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Diplomová práce se věnuje srovnání vybraných způsobů ocenění pro nemovitost typu 
rekreační chata v lokalitě Dolany u Olomouce. V úvodní části je představena lokalita Dolany, 
následují základní pojmy spojené s oceňování a úvodní část završí popis jednotlivých metod 
ocenění.  
Praktická část bude obsahovat ocenění vybraných pěti rekreačních chat. Budou 
použity metody ocenění: porovnávací metoda dle vyhlášky, nákladová metoda dle vyhlášky 
a přímé cenové porovnání. 
Výsledkem bude zhodnocení vhodnosti použitých metod pro různé účely ocenění 
a vyhodnocení nejvhodnější metody pro zvolený typ nemovitosti v dané lokalitě. 
Abstract 
The diploma thesis is devoted to a comparison of selected methods of the valuation of 
real estate type holiday cottage in Dolany near Olomouc. In first part is presented the location 
Dolany, next is presented the basic terms related with real estate valuation and first part will 
complete description of valuation methods. 
The practical part will include valuation of five selected holiday cottages. They used 
valuation methods: comparative method, cost method and direct price comparison. 
The result will be valorization of appropriateness methods used for different types of 
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1  ÚVOD 
Velká část obyvatelstva žijících převážně ve velký a rušných městech prahne po 
odpočinku na klidnějších místech. Proto určitý počet populace tráví svůj volný čas na chatách 
umístěných v klidných obcích, kde odpočívají a nabíjí své tělo novou energií. 
Jelikož v budoucnu uvažuji o koupi rekreační chaty, výběr diplomové práce na téma 
ocenění rekreačních chat byl pro mě jasnou volbou. Rád bych s přítelkyní bydlel v panelovém 
bytě v jednom z větších měst (Praha, Brno či Olomouc) a o víkendu a v době dovolené 
využíval odpočinku na chatě. 
V úvodu mé diplomové práce je popsána lokalita Dolany, ve které bylo vybráno pět 
objektů k ocenění. Poloha bude patrná z vložené mapky, krátce budou popsány základní 
informace a též bude zmíněna historie obce. 
V další části budou popsány důležité pojmy, jenž je potřeba k oceňování znát. Každý 
znalec nemovitostí se setkává s pojmy nemovitost, stavba, pozemek, součást věci 
a příslušenství. Dále budou definovány pojmy zastavěná plocha, obytná plocha, zastavěný 
prostor, které je nutné rozlišovat v rámci jednotlivých metod ocenění. V posledním úseku 
obecné části budou rozepsány metody: nákladová, porovnávací a věcná hodnota. 
Stěžejní část mé diplomové práce bude obsahovat ocenění jednotlivých objektů, jak 
z názvu vyplývá, jedná se o rekreační chaty. Šetření proběhlo u vybraných pěti chat z lokality 
Dolany u Olomouce. Nejdříve budou objekty popsány a provede se výpočet obestavěných 
prostorů. Následně se provede ocenění vybranými způsoby. K usnadnění výpočtů použiji 
tabulkový procesor Excel společnosti Microsoft. 
V závěru diplomové práce budou jednotlivé metody ocenění srovnány a vybere se 
použití nejvhodnější z nich pro objekt typu rekreační chata. Bude také stanovena odhadní 
cena nemovitosti u všech pěti objektů. 
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2  POPIS LOKALITY 
2.1 UMÍSTĚNÍ OBCE 
Obec Dolany čítá v České republice více výskytů, pro účely mé diplomové práce byla 
zvolena obec mezi městy Olomouc a Šternberk. Město Olomouc se nachází ve vzdálenosti 8 
kilometrů jihozápadním směrem a město Šternberk asi 10 kilometrů severně. Autem 
z Olomouce do Dolan bychom se dostali po silnici I. třídy č. 46 a poté odbočením vpravo po 
silnici III. třídy č. 44311. Ze Šternberka pak taktéž po silnici I. třídy č. 46 a odbočením vlevo 
po silnici III. třídy č. 44312. 
 
Obrázek 1 - mapka umístění lokality 
2.2 ZÁKLADNÍ INFORMACE 
Obec Dolany leží na samém okraji hanácké nížiny v podhůří Nízkého Jeseníku 
v nadmořské výšce 259 m. Součástí obce je osada Dolánky, která leží při státní silnici č. 46 
Olomouc – Šternberk. V roce 1976 pak byly připojeny osady Nové Sady (nacházejí se při 
cestě na Vésku) a osada Pohořany, nacházející se v nadmořské výšce 550 m. Dolany 
představují typ hanácké vesnice s řadou zemědělských usedlostí s humny a hospodářskými 
staveními, obklopujícími náves a hlavní silniční tahy [3] 
V obci Dolany žije 2410 obyvatel, ti nejmenší mohou využít mateřskou školku a poté 
přejít do základní školy (1–9. stupeň). V obci ošetřuje paní doktorka Janhubová, která působí 
ve Zdravotním středisku Dolany. Starostou obce byl zvolen pan Ing. Rudolf Pečinka. Znakem 
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obce je heraldický štít, v jehož poli se nachází dvě vavřínové ratolesti po obvodu a uvnitř zlatá 
(žlutá) koruna, pod kterou jsou umístěny figury tří šestihrotých heraldických hvězd. Tyto 
šestihroté heraldické hvězdy byly převzaty z erbu kartuziánů, z pečeti místní části Véska 
a Pohořany. Žlutá (neboli zlatá), bílá (neboli stříbrná) a zelená jsou barvami obce. [6] 
 
Obrázek 2 - znak obce Dolany u Olomouce 
2.3 HISTORIE DOLAN 
Z roku 1235 pochází nejstarší písemná zmínka o Dolanech, postaral se o ni Demetrius 
z Dolan, který byl svědkem na darovací listině české královny Konstancie. Místní zemané 
z rodu Racka z Dolan pak v roce 1355 prodávají větší část obce majiteli bouzovského hradu 
a panství Benešovi z Wildenberka a následně v roce 1368 se do jeho vlastnictví dostala 
i zbývající část majetku dolanských zemanů. Pokud budeme hovořit o farnosti či faře, tak 
první zmínka se datuje do roku 1373. [2] 
V roce 1386 souhlasil olomoucký biskup a kapitula s přestěhováním kartuziánského 
kláštera do Dolan, tehdy se i zahájila výstavba zdejšího kláštera „ Vallis Josaphat“ na okraji 
vesnice. V roce 1388 přichází do Dolan první kartuziáni pod vedením převora Štěpána 
z Tržku, v dalším roce byly Dolany vloženy do zemských desek ve prospěch kartuziánů, páni 
ze Šternberka si však ponechávali ochranný dohled nad klášterním panstvím a také patronátní 
právo nad klášterním kostelem dolanských kartuziánů. V roce 1409 proběhlo slavnostní 
vysvěcení, převorem zdejšího kláštera se stal Štěpán z Dolan. V následujícím období Jana 
Husa, byl kartuziánský klášter dobyt a obsazen husity. Na podzim roku 1425 pak byla 
zbořena dolanská kartouzka a kartuziáni se usadili v Olomouci. Dalším významný rokem je 
rok 1594, když kníže Karel z Münsterberka postoupil správu nad panstvím kartuziánů 
společně s patronátním právem nad farním kostelem, majitel šternberského panství, Jáchymu 
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Pivcovi z Hradčan. V dalším období, v roce 1619, došlo ke konfiskaci majetku olomouckých 
kartuziánů. [2] 
V roce 1642 došlo k vypálení vsi Dolany švédskými vojáky. Do této doby se datuje 
nejstarší dochovaná dolanská křestní matrika. Rok 1662 přinesl do kroniky první písemnou 
zmínku o farní škole v Dolanech. V části bývalé kartouzky převor olomoucké kartuzie Albert 
Wiedermann postavil kapli Povýšení sv. Kříže, jenž bohužel byla zrušena a v roce 1800 
rozebrána. Nejstarší zmínky o osadě s názvem Nové Sady se datují do roku 1723. Roku 1776 
byl položen základní kámen ke stavbě nového farního kostela sv. Matouše, v tomto roce byl 
také založený farní hřbitov. V roce 1782 došlo k velmi důležitému rozhodnutí, Josef II. 
definitivně zrušil olomoucký klášter kartuziánů a jeho panství včetně Dolan bylo vloženo do 
zemských desek ve prospěch náboženského fondu a převzato do státní správy. V roce 1785 se 
dokončila výstavba kostela sv. Matouše, který byl o šestnáct let později slavnostně vysvěcen. 
V osmdesátých letech 17. století došlo k výstavbě panského pivovaru se sladovnou a palírnou. 
[2] 
V roce 1850 se Dolany stávají samosprávnou obcí. V tomto roce jsou k Dolanům 
připojeny osady i dosud samostatné vesnice Geblov (v současnosti část Dolánky) a Nové 
Sady. Roku 1881 byl určen Dolanský zámek jako sídlo lesní správy zdejšího 
lichtenštejnského panství. K zastavení výroby zlatavého moku v dolanském pivovaru došlo 
v roce 1915 a o pět let později byla na tomto místě otevřena palírna a likérka. V období 30. let 
19. století byla provedena elektrifikace, tím se zajistilo i veřejné osvětlení. K přestavbě nové 
budovy obecné školy došlo v roce 1932. V tomto roce byl zřízen Obecní dům, ve kterém sídlil 
obecní úřad, četnická stanice, mateřská škola a pošta. [2] 
Po konci druhé světové války převzal správu obce nově ustanovený místní národní 
výbor a v roce 1949 se Dolany staly součástí Olomouckého kraje. Zkonfiskovaný zámek byl 
přidělen obci a stal se sídlem místního národního výboru, jenž od roku 1974 pracuje společně 
pro Dolany, Pohořany a Vésku. Nové zdravotní středisko v Dolanech bylo otevřeno v roce 
1987. V dalším roce došlo k výstavbě vodovodu a zahájila se rekonstrukce sportovního 
areálu. V roce 1990 probíhala plynofikace obce. [2] 
Po sametové revoluci bylo v Dolanech založeno Občanské fórum a po komunálních 
volbách bylo ustanoveno zastupitelstvo, jež se ujalo správy obce. Transformace 
Zemědělského družstva Dolany na Hanáckou zemědělskou akciovou společnost Dolany 
proběhla v roce 1994. Ve stejném roce došlo k výstavbě kanalizace a bylo zahájeno budování 
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odpadních vod, které bylo dokončeno o dva roky později. Dolany se v roce 1998 staly členem 
sdružení obcí Mikroregionů Olomoucko a Šternbersko. V roce 2002 počet obyvatel překročil 
hranici dvou tisíc lidí. Roku 2005 v obci proběhla rekonstrukce veřejného osvětlení a v roce 
2007 byla na celém území dolanského katastru vybudována síť bezdrátového veřejného 
rozhlasu s napojením na integrovaný záchranný systém. [2] 
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3  ZÁKLADNÍ POJMY K OCEŇOVÁNÍ NEMOVITOSTÍ 
3.1 NEMOVITOST 
Nemovitými věcmi rozumíme pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým 
určením, dále také věcná práva k nim a další práva, která prohlásí zákon za nemovité věci. 
Pokud stanoví jiný právní předpis, že určitá věc není součást pozemku, a pokud nelze 
takovouto věc přemístit z místa na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá. [4] 
3.2 STAVBA 
Stavbu chápeme jako všechny stavební díla, jenž vznikají stavební či montážní 
technologií, přičemž se nebere ohled na stavebně technické provedení, použité stavební 
výrobky, konstrukce a materiály, na dobu trvání a účel využití. Pokud stavební úřad předem 
omezí dobu trvání stavby, hovoříme o dočasné stavbě. Stavbou pro reklamu je stavba sloužící 
reklamním účelům. [8] 
3.2.1 Členění staveb 
1) „stavby pozemní, kterými jsou 
a) budovy, jimiž se rozumí stavby prostorově soustředěné a navenek 
převážně uzavřené obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, 
s jedním nebo více ohraničenými užitkovými prostory, 
b) venkovní úpravy 
2) stavby inženýrské a speciální pozemní, kterými jsou stavby dopravní, vodní, 
pro rozvod energií a vody, kanalizace, věže, stožáry, komíny, plochy a úpravy 
území, studny a další stavby speciálního charakteru 
3) vodní nádrže a rybníky, 
4) jiné stavby 
Členění staveb na jednotlivé druhy stanoví vyhláška.“1 [7] 
                                                 
 
1
 Zákon č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku a o změně některých zákonů § 3 
 19 
3.3 POZEMEK 
Pozemkem (dle katastrálního zákona) rozumíme určitou část zemského povrchu, která 
je od sousedních částí oddělená hranicí územní správní jednotky či hranicí katastrálního 
území, hranicí vlastnickou, hranicí držby, hranicí druhů pozemků, popř. rozhraním způsobu 
využití pozemků. [1] 
3.3.1 Členění pozemků 
1) „stavební pozemky, kterými jsou 
a) nezastavěné pozemky evidované v katastru nemovitostí v jednotlivých 
druzích pozemků, které byly vydaným územním rozhodnutím určeny 
k zastavění, je-li zvláštním předpisem stanovena nejvyšší přípustná 
zastavěnost pozemku, je stavebním pozemkem pouze část odpovídající 
přípustnému limitu určenému k zastavění, 
b) pozemky evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné 
plochy a nádvoří, v druhu pozemku ostatní plochy – staveniště nebo 
ostatní plochy, které jsou již zastavěny, a v druhu pozemku zahrady 
a ostatní plochy, které tvoří jednotný funkční celek se stavbou 
a pozemkem evidovaným v katastru nemovitostí v druhu pozemku 
zastavěná plocha a nádvoří za účelem jejich společného využití a jsou 
ve vlastnictví stejného subjektu, 
c) plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný 
stav v katastru nemovitostí, 
2) zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, 
chmelnice, vinice, zahrada, ovocný sad, louka a pastvina, 
3) lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí 
a zalesněné nelesní pozemky, 
4) pozemky evidované v katastru nemovitostní jako vodní nádrže a vodní toky 
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5) jiné pozemky, kterými jsou například hospodářsky nevyužitelné pozemky 
a neplodná půda, jako je roklina, mez s kamením, ochranná hráz, močál, 
bažina.“2 [7] 
3.4 SOUČÁST A PŘÍSLUŠENSTVÍ 
3.4.1 Součást věci 
Součástí věci jsou všechny části, které k věci podle její povahy náleží a které nemohou 
být od věci odděleny, aniž by se tím věc znehodnotila.[4] 
Prostor nad povrchem resp. pod povrchem je součástí pozemku, stavby které jsou 
zřízené na pozemku a také jiná zařízení s výjimkou staveb dočasných, včetně toho, co je 
zapuštěno v pozemku nebo upevněno ve zdech. Pokud není podzemní stavba nemovitou věcí, 
pak je součástí pozemku, i když by zasahovala pod jiný pozemek.[4] 
3.4.2 Příslušenství věci 
Vedlejší věc vlastníka u věci hlavní charakterizujeme jako příslušenství věci. Účelem 
vedlejší věci je, aby byla souvisle užívána společně s věci hlavní v rámci jejich 
hospodářského určení. Pokud vedlejší věc byla přechodně odloučena, nepřestává být 
příslušenstvím. Bere se úvahu, že se právní jednání (včetně práv a povinností) týká jak věci 
hlavní, tak i jejího příslušenství.[4] 
3.5 PODLAHOVÁ PLOCHA, ZASTAVĚNÁ PLOCHA STAVBY 
3.5.1 Podlahová plocha 
Podlahovou plochou rozumíme vnitřní plochu místnosti (od líce zdi – omítky, 
obkladu), kterou měříme u podlahy. Měření se provádí s přesností na cm, a s výsledkem se 
počítá v m2, zaokrouhleným na dvě desetinná místa.[1] 
                                                 
 
2
 Zákon č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku a o změně některých zákonů § 9 
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“Podlahová plocha bytu nebo nebytového prostoru je součet všech plošných výměr 
podlah jednotlivých místností a prostor tvořících příslušenství bytu nebo nebytového 
prostoru.”3[7] 
3.5.2 Zastavěná plocha stavby 
“Zastavěnou plochou stavby se rozumí plocha ohraničená ortogonálními průměty 
vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné 
roviny. Izolační přizdívky se nezapočítávají. 
Zastavěnou plochou nadzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená 
ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních podlaží do 
vodorovné roviny. 
Zastavěnou plochou podzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená 
ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech podzemních podlaží do 
vodorovné roviny. Izolační přizdívky se nezapočítávají.”4[5] 
3.6 OBESTAVĚNÝ PROSTOR 
„Základní obestavěný prostor se stanoví jako součet obestavěných prostorů 
jednotlivých stavebně odlišných částí pozemního stavebního objektu – základů Oz, spodní 
části objektu Os, vrchní části objektu Ov a zastřešení Ot.“5[1] 
tvszp OOOOO +++=  
Vyhláška č. 3/2008 Sb. u obestavěného prostor uvažuje součet obestavěných prostorů 
spodní stavby, vrchní stavby a zastřešení. Neuvažuje obestavěný prostor základů. [5] 
                                                 
 
3
 Zákon č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku a o změně některých zákonů, § 8, odst. 5 
4
 Vyhláška č. 3/2008 Sb. o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku, v aktuálním znění, příl. č. 1 bod 2 
5
 BRADÁČ, A. Teorie oceňování nemovitostí, str. 28 
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3.7 STAVBY PRO RODINNOU REKREACI 
Stavby pro rodinnou rekreaci se dělí do čtyř kategorií: rekreační chata, zahrádkářská 
chata, rekreační domek a rekreační chalupa. 
3.7.1 Rekreační chata 
Rekreační chata se vyznačuje tím, že má obestavěný prostor maximálně 360 m3. 
Zastavěná plocha je nejvýše 80 m2, včetně verand, vstupů a podsklepených teras. Rekreační 
chata může být podsklepená, může mít nejvýše jedno nadzemní podlaží a podkroví. [5] 
3.7.2 Zahrádkářská chata 
Zahrádkářská chata má obestavěný prostor do 110 m3, maximálně 25 m2 zastavěné 
plochy, včetně verand, vstupů a podsklepených teras. Také může být podsklepená, může mít 
nejvýše jedno nadzemní podlaží a podkroví. [5] 
3.7.3 Rekreační domek 
Rekreační domek je situován v zastavěném území obce, má zastavěnou plochu 
maximálně 80 m2, včetně verand, vstupů a podsklepených teras. Rekreační domek může mít 
nejvýše dvě podlaží nad zemí, popřípadě jedno nadzemní podlaží a podkroví a jedno 
podzemní podlaží. [5] 
3.7.4 Rekreační chalupa 
Rekreační chalupa je charakterizována jako stavba, u které byl původní účel užití 
stavby změněn na stavbu pro rodinnou rekreaci. [5] 
3.8 CENA A HODNOTA 
3.8.1 Cena 
První velice důležitý pojem v této kapitole je cena. Cenou rozumíme požadovanou, 
nabízenou nebo skutečně zaplacenou částku za zboží či službu. Cena nemusí mít vztah 
k hodnotě přisuzované jinými osobami. [1] 
 23 
3.8.2 Hodnota 
Hodnota, na rozdíl od ceny, není skutečně zaplacenou, požadovanou či nabízenou 
cenou. Vyjadřuje peněžní vztah mezi kupujícím, který má zájem koupit zboží či služby 
a prodávajícím se zájmem prodat toto zboží a služby. Hodnota se zpravidla určuje odhadem. 
Vzhledem k faktu, že existuje řada hodnot, které jsou různě charakterizovány, je nutné při 
oceňování definovat, jaká hodnota je zjišťována. [1] 
3.8.3 Cena zjištěná (administrativní) 
Administrativní cena odpovídá ceně zjištěné podle cenového předpisu. V současné 
době se tento předpis vztahuje k zákonu č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně 
některých zákonů (zákon o oceňování majetku). Ministerstvo financí ČR k tomuto předpisu 
vydalo prováděcí vyhlášku č. 3/2008 Sb. [1] 
3.8.4 Cena pořizovací 
Tímto termínem se rozumí cena, za níž je možno věc pořídit v době jejího pořízení 
(u nemovitostí, zejména staveb, cena v době jejich postavení), bez odpočtu opotřebení. 
Nejčastěji se s ní můžeme setkat v účetní evidenci. V zákoně o účetnictví č. 563/91 Sb. je 
pořizovací cena charakterizována jako cena, za kterou by byl majetek pořízen vč. nákladů 
s jeho pořízením souvisejících. [1] 
3.8.5 Cena reprodukční 
Cena, za kterou by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době 
ocenění, bez odpočtu opotřebení, se nazývá reprodukční pořizovací cena. Nejčastěji se 
zjišťuje pomocí technicko hospodářských ukazatelů (jednotkových cen za 1 m3 obestavěného 
prostoru, 1 m2 zastavěné plochy, apod.). [1] 
3.8.6 Věcná hodnota 
Jedná se o reprodukční cenu, sníženou o přiměřené opotřebení, která odpovídá 
průměrně opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání. V konečné výsledku 
je snížená o náklady na opravu vážných závad znemožňujících okamžité užívání věci. Cena 
zjištěná nákladovým způsobem (v zákoně č. 151/1997 o oceňování) je obdobou této ceny. [1] 
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3.8.7 Výnosová hodnota 
Výnosová hodnota se zjišťuje u nemovitosti z dosaženého ročního nájemného, které se 
sníží o roční náklady na provoz (odpisy, údržba nemovitosti, správa nemovitosti, daň 
z nemovitosti, pojištění apod.). Velmi obecně můžeme hovořit o výnosové hodnotě jako 
jistině, kterou je nutno uložit, aby byly úroky z jistiny stejné jako čistý výnos z nemovitosti. 
[1] 
3.8.8 Cena obecná (obvyklá, tržní) 
„Obvyklou cenou se pro účely zákona č. 151/1997 Sb. se rozumí cena, která by byla 
dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné 
nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se 
zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího 
nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí 
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. 
Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající 
z osobního vztahu k nim. “6[1] 
3.9 PODKLADY PRO OCENĚNÍ 
Odhadce či znalec je povinen uvést v nálezové části znaleckého posudku (odhadu) 
přehled všech podkladů pro ocenění. U každého dokladu se v přiměřené míře, ale podrobně 
uvedou následující informace: název, kdo a kdy ho vydal a schválil, pod jakým číslem 
jednacím, k tomu podstatný obsah. [1] 
Podklady pro ocenění jsou následující: 
• Výpis z katastru nemovitostí  
• Kopie příslušné části katastrální mapy  
• Výpisy z pozemkové knihy  
• Cenová mapa pozemků  
                                                 
 
6
 BRADÁČ, A. Teorie oceňování nemovitostí, str. 52 
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• Výkresová dokumentace  
• Stavebně právní dokumentace  
• Nájemní smlouvy  
• Pasporty nemovitostí  
• Přiznání k dani z nemovitosti  
• Pojistné smlouvy  
• Smlouvy o správě nemovitostí  
• Smlouvy o službách  
• Výsledky místního šetření  
• Příslušné předpisy, katalogy cen, normy  
• V soudních sporech další obsah spisu  
• Databáze informací  
4  METODY OCEŇOVÁNÍ POUŽITÉ V RÁMCI DP 
4.1 OCENĚNÍ ZJIŠTĚNOU CENOU (ADMINISTRATIVNÍ) 
U první metody ocenění používáme jako hlavní kritérium obestavěný prostor objektu, 
který se násobí základní cenou upravenou koeficientem cenového porovnání. Tento koeficient 
pak zjistíme vynásobením indexu trhu IT, indexu polohy IP a indexu konstrukce a vybavení IV. 
Zjištění ceny u rekreační chaty porovnávacím způsobem upravuje § 26 vyhlášky č. 
3/2008 Sb. 
„Rekreační chata a zahrádkářská chata 
Cena dokončené rekreační chaty nebo zahrádkářské chaty, se zjistí vynásobením počtu 
m
3
 obestavěného prostoru, určeného způsobem uvedeným v příloze č. 1, indexovanou 
průměrnou cenou uvedenou v příloze č. 20 v tabulce č. 1 upravenou podle odstavce 2. V této 
ceně je zahrnuto standardní vybavení rekreační chaty nebo zahrádkářské chaty uvedené 
v příloze č. 7. 
Cena upravená se zjistí podle vzorce: 
,IIPCCU ×=  
kde 
CU…. cena upravená za m3 obestavěného prostoru 
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IPC… indexovaná průměrná cena podle přílohy č. 20 tabulky č. 1 
I……. index cenového porovnání vypočtený podle vzorce: 
,VPT IIII ××=  
kde 








iT TI  
kde 
Ti…… hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu trhu z přílohy č. 18a tabulky 
č. 1; 








iP PI  
kde 
Pi…… hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu polohy z přílohy č. 18a 
tabulky č. 3 













iV VI  
kde 
Vi...… hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybavení 
z přílohy č. 20 tabulky č. 2. 
Popisy hodnocených znaků, charakteristik jejich kvalitativních pásem a jejich hodnoty 
jsou uvedeny v příslušných tabulkách uvedených příloh. 
Hodnota i-tého znaku se stanoví začleněním nemovitosti podle jejích charakteristik do 
kvalitativního pásma znaku. 
Indexy se pro další výpočet zaokrouhlují na tři desetinná místa. 
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Není-li indexovaná průměrná cena rekreační a zahrádkářské chaty uvedena v příloze 
č. 20 tabulce č. 1, zjistí se jejich cena podle § 6. 
Cena rekreační chaty nebo zahrádkářské chaty zjištěná porovnávacím způsobem 
zahrnuje i cenu venkovních úprav tvořících její příslušenství, uvedených v příloze č. 11, kromě 
položek č. 15, 19, 21, 23, a 34, a popřípadě cenu vedlejších staveb, tvořících její příslušenství, 
pokud součet výměr jejich zastavěných ploch není větší než 25 m2. 
Je-li součet výměr zastavěných ploch všech vedlejších staveb tvořících příslušenství 
k rekreační chatě nebo zahrádkářské chatě větší než 25 m2, ocení se tyto stavby samostatně 
podle části druhé. 
Pozemky a popřípadě trvalé porosty se ocení samostatně podle části třetí a páté.“7 [5] 
4.2 STAVEBNÍ POZEMEK NEUVEDENÝ V CENOVÉ MAPĚ 
STAVEBNÍCH POZEMKŮ 
Stavební pozemky, které nejsou uvedené v příslušné cenové mapě, oceňujeme podle § 
28 vyhlášky č. 3/2008 Sb., v aktuálním znění. 
„(1) Základní cena za m2 stavebního pozemku evidovaného v katastru nemovitostí 
v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří nebo pozemku k tomuto účelu již užívaného činí: 
a) 2250 Kč v hlavním městě Praze 
b) v obcích, jejichž některé katastrální území sousedí s některým z katastrálních území 
hlavního města Prahy, částku vypočtenou podle vzorce 
00,5×= pCZC , 
kde 
Cp ….. cena pozemku v Kč/m2, zaokrouhlená na dvě desetinná místa, vypočtená podle 
vzorce 
( ) 007414,0100035 ×−+= aC p , 
                                                 
 
7
 Vyhláška č. 3/2008 Sb. o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., 
o oceňování majetku, v aktuálním znění, § 26 
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v němž 
a…….. počet obyvatel v obci, pro a vždy platí 1000≥a , je-li počet obyvatel v obci 
nižší než 1000, použije se 1000=a  
c) 1100 Kč v Brně, Ostravě. 
d) v obcích, jejichž některé katastrální území sousedí s některým katastrálním územím 
města uvedeného pod písmenem c) částku vypočtenou podle vzorce 
50,3×= pCZC , 
s tím, že v Bohumíně je základní cena 400 Kč a v Hlučíně 300 Kč, 
e) 800 Kč v Českých Budějovicích, Františkových Lázních, Hradci Králové, Jihlavě, 
Karlových Varech, Liberci, Mariánských Lázních, Olomouci, Opavě, Pardubicích, Plzni, Ústí 
nad Labem a Zlíně 
f) v obcích, jejichž některé katastrální území sousedí s některým katastrálním územím 
města uvedeného pod písmenem e), kromě Jablonce nad Nisou a Chebu, částku vypočtenou 
podle vzorce 
00,3×= pCZC , 
s tím, že v Otrokovicích je základní cen a 400 Kč a v Přelouči 200 Kč 
g) 500 Kč v Českém Krumlově, Děčíně, Frýdku Místku, Havířově, Chomutově, 
Jáchymově, Karviné, Kladně, Luhačovicích, Mladé Boleslavi, Mostě, Poděbradech, Přerově 
a Teplicích, 
h) v obcích, jejichž některé katastrální území sousedí s některým katastrálním územím 
města uvedeného pod písmenem g), kromě Nymburku, částku vypočtenou podle vzorce 
50,2×= pCZC , 
s tím, že v Orlové je základní cena 400 Kč, v Litvínově 300 Kč, v Jirkově 250 Kč, 
v Bílině a Krupce 200 Kč. 
i) 400 Kč v městech Benešov, Beroun, Blansko, Bruntál, Břeclav? Česká Lípa, 
Domažlice, Havlíčkův Brod, Hodonín, Cheb, Chrudim, Jablonec nad Nisou, Jeseník, Jičín, 
Jindřichův Hradec, Klatovy, Kolín, Kroměříž, Kutná Hora, Litoměřice, Louny, Mělník 
Náchod, Nový Jičín, Nymburk, Pelhřimov, Písek, Prachatice, Prostějov, Příbram, Rakovník, 
Rokycany, Rychnov nad Kněžnou, Semily, Sokolov, Strakonice, Svitavy, Šumperk, Tábor, 
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Tachov, Trutnov, Třebíč, Uherské Hradiště, Ústí nad Orlicí, Vsetín, Vyškov, Znojmo a Žďár 
nad Sázavou 
j) v obcích, jejichž některé katastrální území sousedí s některým katastrálním územím 
města uvedeného pod písmenem i), částku vypočtenou podle vzorce 
00,2×= pCZC , 
s tím, že v České Třebové je základní cena 250 Kč a v Novém Boru 200 Kč 
k) v ostatních obcích neuvedených pod písmeny a) až j), kromě Litomyšle, částku 
vypočtenou podle vzorce 
00,1×= pCZC , 
s tím, že v Litomyšli je základní cena 200 Kč 
l) u obce, která má více katastrálních území a její některá katastrální území jsou 
odloučena tak, že nesousedí s ostatními katastrálními územími téže obce, se u územně 
odloučených katastrálních území upraví základní cena podle písmen a) až k) koeficientem 
0,65. 
(2) Cena uvedená v odstavci 1 se upraví se zdůvodněním přirážkami a srážkami podle 
přílohy č. 21 a vynásobí se koeficienty Ki z přílohy č. 38 a Kp z přílohy č. 39.“8[5] 
4.3 OCENĚNÍ NÁKLADOVÝM ZPŮSOBEM 
U nákladového způsobu ocenění se počítá s náklady, které by bylo potřebné vynaložit 
na pořízení předmětu ocenění v místě ocenění a podle stavu ke dni ocenění. [1] 
Zjištění ceny u rekreační chaty nákladovým způsobem upravuje § 6 č. 3/2008 Sb. 
„Rekreační chata a zahrádkářská chata  
Cena rekreační chaty a zahrádkářské chaty, jejichž indexované průměrné ceny nejsou 
uvedeny v příloze č. 20, a cena rozestavěné rekreační chaty a zahrádkářské chaty se zjistí 
vynásobením počtu m3 obestavěného prostoru, určeného způsobem uvedeným v příloze č. 1, 
                                                 
 
8
 Vyhláška č. 3/2008 Sb. o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., 
o oceňování majetku, v aktuálním znění, § 28 
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základní cenou uvedenou v příloze č. 7, stanovenou v závislosti na druhu konstrukce 
a upravenou podle odstavce 2.  
Základní cena rekreační chaty a zahrádkářské chaty uvedená v příloze č. 7 se násobí 
koeficienty K4, K5, Ki a Kp podle vzorce 
,54 pi KKKKZCZCU ××××=  
kde  
ZCU.... základní cena upravená; 
ZC....... základní cena podle přílohy č. 7, 
K4 ....... koeficient vybavení stavby se vypočte podle vzorce 
),54,0(14 nK ×+=  
kde  
1 a 0,54 jsou konstanty, 
n.......... součet objemových podílů konstrukcí a vybavení, uvedených v příloze č. 15 
v tabulce č. 4 s nadstandardním vybavením, snížený o součet podílů konstrukcí a vybavení 
s podstandardním vybavením. 
Není-li ve výčtu konstrukcí a vybavení v příslušné tabulce přílohy č. 15 uvedena 
konstrukce, která se ve stavbě vyskytuje, zjistí se její objemový podíl dle bodu 8 písm. b) této 
přílohy. Zjištěný objemový podíl se vynásobí koeficientem 1,852 a připočte se k součtu 
objemových podílů; přitom se výše ostatních objemových podílů nemění.  
Dále platí postup uvedený v § 3 odst. 3 písm. b). 
Výše koeficientu K4 je omezena rozpětím od 0,80 do 1,20, které lze překročit jen 
výjimečně na základě průkazného zdůvodnění, kterým je zejména fotodokumentace, výčet 
a podrobný popis jednotlivých konstrukcí a vybavení s podstandardním resp. nadstandardním 
provedením. 
K5 ...... koeficient polohový podle přílohy č. 14; 
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Ki........ koeficient změny cen staveb podle přílohy č. 38, vztažený k cenové úrovni roku 
1994; 
Kp........ koeficient prodejnosti uvedený v příloze č. 39.“9[5] 
4.3.1 Studna 
Ocenění studny nákladovým způsobem se zjistí dle § 9 vyhlášky č. 3/2008 Sb., 
v aktuálním znění. 
„Studna 
(1) Cena studny se zjistí vynásobením počtu metrů hloubky cenou uvedenou v příloze 
č. 10 a připočte se cena příslušenství. Takto vypočtená cena se vynásobí koeficienty K5 
z přílohy č. 14, Ki z přílohy č. 38 a Kp z přílohy č. 39. 
(2) Narážená studna se ocení jako vrtaná studna s vnitřním průměrem do 150 mm. 
(3) Vrtaná studna s vnitřním průměrem nad 500 mm se ocení jako studna kopaná. 
(4) Cena studny, která trvale neslouží svému účelu pro ztrátu vody nebo jinou 
podstatnou vadu, činí u kopané studny 20 % z ceny zjištěné podle odstavce 1, u vrtané nebo 
narážené studny je cena nulová.“ 10[5] 
4.3.2 Venkovní úprava 
Ocenění venkovní úpravy nákladovým způsobem se zjistí dle § 10 vyhlášky č. 3/2008 
Sb., v aktuálním znění. 
„Venkovní úprava 
(1) Cena venkovní úpravy, kromě té, která tvoří příslušenství ke stavbě oceňované 
porovnávacím způsobem a je zahrnuta v její ceně, se zjistí vynásobením počtu měrných 
                                                 
 
9
 Vyhláška č. 3/2008 Sb. o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., 
o oceňování majetku, v aktuálním znění, § 6 
10
 Vyhláška č. 3/2008 Sb. o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., 
o oceňování majetku, v aktuálním znění, § 9 
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jednotek základní cenou uvedenou v příloze č. 11, případně v příloze č. 5 a násobí se 
koeficienty K5 z přílohy č. 14, Ki z přílohy č. 38 a Kp z přílohy č. 39. Pokud skutečná 
konstrukce venkovní úpravy neodpovídá způsobu provedení uvedenému v příloze č. 11, 
popřípadě v příloze č. 5, upraví se základní cena přiměřeně k odchylce a násobí se koeficienty 
K5 z přílohy č. 14, Ki z přílohy č. 38 a Kp z přílohy č. 39. 
(2) Cena venkovních úprav uvedených v příloze č. 11 na pozemcích ve funkčním celku 
se stavbou oceňovanou podle § 3 typu J, K přílohy č. 2 nebo podle § 5, tvoří-li venkovní 
úpravy příslušenství k těmto stavbám, se zjistí podle odstavce 1 nebo, s výjimkou položek č. 
2.5, 2.7, 15, 19, 21, 23 přílohy č. 11, zjednodušeným způsobem ve výši 2,0 až 3,5 % ze zjištěné 
ceny stavby oceňované podle § 3 typu J, K přílohy č. 2 nebo ve výši 3,5 až 5,0 % ze zjištěné 
ceny stavby oceňované podle § 5, popřípadě ze součtu zjištěných cen těchto staveb 
a zjištěných cen staveb oceňovaných podle § 7 a 8, pokud jsou tyto stavby jejich 
příslušenstvím. 
(3) Cena venkovní úpravy neuvedená v příloze č. 5 nebo příloze č. 11 se zjistí podle 
nákladů na pořízení v době oceňování a upraví se koeficientem Kp z přílohy č. 39.“ 11[5] 
4.3.3 Ovocné dřeviny, vinná réva, chmelové a okrasné rostliny 
Ocenění ovocných dřevin, vinné révy, chmelových a okrasných rostlin se provádí dle 
§ 41 vyhlášky č. 3/2008 Sb., v aktuálním znění. 
„(1) Základní ceny ovocných dřevin, vinné révy a rostlin chmelu, jakož i možnosti 
a způsoby jejich úpravy jsou uvedeny: 
a) pro ovocné dřeviny v příloze č. 34, rozdělené na část 1 – intenzivní výsadba v Kč/m2 
a část 2 – extenzivní, zahrádková výsadby, vesměs v Kč/ks 
b) pro révu vinnou včetně zařízení vinic v příloze č. 35, pro část 1 – komerční vinice 
v Kč/m2, část 2 - podnožové vinice v Kč/m2, část 3 - nekomerční vinice v Kč/m2 a část 4 – 
ostatní výsadba vinné révy v Kč/keř 
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 Vyhláška č. 3/2008 Sb. o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., 
o oceňování majetku, v aktuálním znění, § 10 
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c) pro chmelové rostliny včetně zařízení chmelnic v příloze č. 3, pro část 1 – chmelnice 
s neozdravenými rostlinami a část 2 – chmelnice s ozdravenými rostlinami 
(2) základní cena okrasných dřevin podle příslušné skupiny a věkové kategorie 
v příloze č. 37, včetně trvalých nelesních porostů na nelesních pozemcích do 1 000 m2 včetně 
nebo s počtem stromů do 50 ks včetně, se případně upraví věcně zdůvodněnými přirážkami 
a srážkami z přílohy č. 37 a vynásobí se koeficienty K5 z přílohy č. 14 a Kz z tabulky č. 30 
přílohy č. 37. 
(3) cena zjištěná podle odstavce 1 nebo 2 se vynásobí koeficientem Kp z přílohy č. 39. 
(4) zjištěná cena okrasné rostliny podle odstavců 2 a 3 nesmí být nižší než 1 % z její 
základní ceny uvedené v tabulkách č. 2 až 6 přílohy č. 37.“ 12[5] 
4.4 OCENĚNÍ POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM 
Tato metoda ocenění vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo 
obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy 
rozumíme obecně cenu věci stanovenou cenovým porovnáním s obdobnými, k datu ocenění 
volně prodávanými nemovitostmi, na základě řady hledisek. 
Ocenění porovnávacím způsobem obsahuje různé metody: 
• metoda přímého porovnání – provádí se přímo mezi srovnávacími 
nemovitostmi a oceňovanou nemovitostí 
• metoda nepřímého porovnání – použije se tzv. etalon, kdy se údaje a ceny 
prodávaných nemovitostí zpracují na průměrnou, standardní nemovitost 
(etalon), se kterou je poté porovnávána nemovitost oceňovaná  
• metoda monokriteriální – porovnání je provedeno pouze na základě jednoho 
znaku (kritéria) 
• metoda multikriteriální – porovnání je provedeno na základě více znaků 
(kritérií) [1] 
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 Vyhláška č. 3/2008 Sb. o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., 
o oceňování majetku, v aktuálním znění, § 41 
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Pro ocenění daných nemovitostí v diplomové práci bude použita multikriteriální 
metoda přímého porovnání. Princip metody spočívá v tom, že z databáze znalce 
o realizovaných resp. inzerovaných prodejích podobných nemovitostí je pomocí přepočítacích 
indexů jednotlivých objektů odvozena tržní cena oceňovaného objektu. Indexy odlišnosti 
u jednotlivých objektů respektují jejich rozdíl oproti oceňovanému objektu. 
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5  POPIS A OCENĚNÍ JEDNOTLIVÝCH OBJEKTŮ 
5.1 REKREAČNÍ CHATA Č. 1 
První oceňovaná chata se nachází v chatové oblasti nad fotbalovým hřištěm v obci 
Dolany u Olomouce, katastrální území Dolany u Olomouce 628468, č. e. 30. Jedná se 
o jednopodlažní chatu s plně obyvatelným podkrovím, podsklepenou s kamennou 
podezdívkou. Chata č. 1 má sedlovou střechu s dvěma vikýři. V prvním patře se nachází 
velký obývací pokoj, kuchyň a koupelna s WC. V podkroví najdeme dva pokoje a půdu pro 
uskladnění ložního prádla a dalších věcí. Do chaty je přivedena elektřina, vodu vlastníci 
nemovitosti používají z vlastní kopané studny. K objektu náleží venkovní úpravy zohledněné 
v ocenění níže. Na pozemku kolem chaty se vyskytují ovocné dřeviny a okrasné porosty, 
zejména smrky a borovice. Okolí chaty tvoří zeleň, do chaty se můžeme dostat po zpevněné 
komunikaci tvořené betonovými panely. Stáří objektu je 36 let, v roce 2008 proběhla 
rekonstrukce (výměna oken, zateplení fasády, nová koupelná a nová kuchyňská linka. Objekt 
je díky pravidelné údržbě ve velmi dobrém stavu. 
 
Obrázek 3 – objekt č. 1 
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5.1.1 Výpočet obestavěného prostoru 
U všech oceňovaných rekreačních chat byl výpočet obestavěných prostorů 
a zastavěných ploch proveden na základě místního šetření. Ke změření jednotlivých rozměrů 
byl použit svinovací metr a měřící pásmo. 
Tabulka 1 – výpočet OP objektu č. 1 
Obestavěný prostor objekt č. 1 m3 305,37 
1.PP Délka Šířka Výška ZP OP 
  m m m m2 m3 
Sklep 7,80 3,00 2,00 23,40 46,80 
Celkem 1.PP 23,40 46,80 
1.NP Délka Šířka Výška ZP OP 
  m m m m2 m3 
Podezdívka 7,80 7,80 0,50 60,84 30,42 
1.NP 7,80 7,80 2,50 60,84 152,10 
Celkem 1.NP 60,84 182,52 
Podkroví vč. zastřešení Délka Šířka Výška ZP OP 
  m m m m2 m3 
Nadezdívka 7,80 7,80 1,00 60,84 60,84 
Podkroví 7,80 7,80   60,84   
Výška hřebene nad nadezdívkou     2,50   76,05 
Celkem podkroví vč. zastřešení 60,84 76,05 
Tabulka 2 – výsledná ZP a OP objektu č. 1 
Rekapitulace ZP (m2) OP (m3) 
1.PP 23,40 46,80 
1.NP 60,84 182,52 
Podkroví vč. zastřešení 60,84 76,05 
Celkem 60,84 305,37 
Oceňovaný objekt č. 1 splňuje definici rekreační chaty dle vyhlášky, § 2, písm. d, kde 
se uvádí, že stavbou pro rodinnou rekreaci je rekreační chata s obestavěným prostorem 
nejvýše 360 m3 a se zastavěnou plochou nejvýše 80 m2, včetně verand, vstupů 
a podsklepených teras; může být podsklepená a mít nejvýše jedno nadzemní podlaží 
a podkroví. 
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5.1.2 Administrativní ocenění objektu č. 1 – metoda porovnávací 
K administrativnímu ocenění objektu byla použita vyhláška č. 3/2008 ve znění 
pozdějších předpisů. Nejprve bylo potřeba zjistit počet obyvatel obce Dolany a následně 
nalézt v příloze č. 20, tab. 1 indexovanou průměrnou cenu. 
Tabulka 3 – ocenění porovnávacím způsobem objekt č. 1 
Ocenění rodinného domu porovnávacím způsobem podle § 26a a příloh č. 20 a 18a vyhlášky č. 3/2008 Sb. 
Obec 
  
  Dolany 
Katastrální území         Dolany 628468 
Počet obyvatel         2566 
Olomoucký kraj         2 001 - 10 000 obyvatel 
Indexovaná prům. 
cena 
příloha č. 20, tab. 1 IPC   Kč / m3 2 605,00 
V následující tabulce se pracuje s přílohou č. 18a, tabulky č. 1, podle které vypočteme 
index trhu: 
( ) 950,01 =+= ∑ iT TI  
Tabulka 4 – výpočet IT, objekt č. 1 
Výpočet koeficientu cenového porovnání I podle § 26 odst. 2       
Znak 
č. 










Index trhu IT - příloha č. 18a, tabulka č. 1       0,950 
1 
Situace na dílčím 
(segmentu) trhu 
s nemovitostmi 
Poptávka nižší než 
nabídka II. -0,05 -0,05 
2 Vlastnictví 
nemovitostí 
Stavba na vlastním 
pozemku II. 0,00 0,00 
3 
Vliv právních vztahů 
na prodejnost (např. 
prodej podílu, 
pronájem) 
Bez vlivu II. 0,00 0,00 
  
S dalším indexem, se kterým budeme počítat, je index polohy IP. Zohledňuje 
především prostředí (lokalitu), dostupnost a vybavenost lokality a vypočítá se dle přílohy č. 
18a, tabulky č. 3: 
( ) 040,11 =+= ∑ iP PI  
Tabulka 5 – výpočet IP, objekt č. 1 
Index polohy IP - příloha č. 18a, tabulka č. 3 - pro stavby určené pro rodinnou rekreaci 1,040 
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1 Životní prostředí 
a atraktivita oblasti Vhodná k rekraci III. 0,00 0,00 
2 Přírodní lokalita 
Les nebo vodní plocha 
je v místě (docházková 
vzdálenost) 
III. 0,00 0,00 
3 Poloha v zástavbě Bez vlivu, samoty  II. 0,00 0,00 
4 Dopravní dostupnost 
Bezproblémový 
příjezd k hranici 
pozemku 
III. 0,00 0,00 
5 Hromadná doprava Dobrá dostupnost II. 0,00 0,00 
6 Parkovací možnosti Garáž, přístřešek III. 0,02 0,02 
7 Obchod a služby 
v okolí 
Obchody a služby 
(lékař) III.* 0,02 0,02 
8 Sportoviště Žádné I.* 0,00 0,00 
9 Obyvatelstvo v okolí Bezproblémové okolí II. 0,00 0,00 
10 
Změny v okolí 
s vlivem na cenu 
nemovitosti 
Bez vlivu III. 0,00 0,00 
11 Vlivy neuvedené Bez dalších vlivů II. 0,00 0,00 
  
Odůvodnění k položce č. 7 – Obchod a služby v okolí 
Obchod a obvodní lékař se nachází cca 1 km od objektu. 
Odůvodnění k položce č. 8 – Sportoviště 
Ve vzdálenosti cca 3 km od objektů nově postavený multifunkční areál s dvěma 
tenisovými kurty, hřištěm na malou kopanou a běžeckou dráhou. Vzhledem k velké 
docházkové vzdálenosti ve však nepředpokládá jeho využití. 
V poslední tabulce počítáme s indexem vybavení IV dle přílohy č. 20, tabulky č. 2. 
Tento index posuzuje konstrukci materiálu, z které je rekreační chata postavena, vybavení, 
příslušenství a stav a stáří objektu. Vypočte se následovně: 
( ) 050,180,0101 =∗∗+= ∑ VVI iV  
Tabulka 6 - výpočet IV, objekt č. 1 
Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 20, tabulka č. 2     1,050 
0 Typ stavby 
Dtto – s podkrovím 
nad ½ zastavěné 
plochy 1. NP včetně 
II.   A 
1 Druh stavby Rekreační chata II. 0,00 0,00 
2 Svislé konstrukce Zděné tl. více jak 30 
cm 
V. 0,05 0,05 
3 Střešní konstrukce 
Podkroví více jak 
z poloviny zastavěné 
plochy stavby 






4 Napojení stavby na sítě Elektr. proud, voda , žumpa (septik) II. 0,00 0,00 
5 Vybavení 
WC ve stavbě, 
koupelna nebo 
sprchový kout 
IV. 0,10 0,10 




a vedlejší stavby do 
celkové ZP 25 m2 
včetně) 
Příslušenství zvyšující 
cenu chaty (např. 
venkovní gril, pergoly 
apod.) 
IV. 0,04 0,04 
8 Výměra pozemků 
užívané se stavbou Nad 400 m
2
 III. 0,03 0,03 
9 Kriterium jinde 
neuvedené Bez vlivu na cenu III. 0,00 0,00 
10 Stavebně- technický 
stav 
Stavba v dobrém stavu 
s pravidelnou údržbou II. 1,05 1,05 
  Stáří stavby (roků) popř. rekonstrukce 36 
s Koeficient stáří ev. rekonstrukce -s- 0,80 
Tabulka 7 - výsledná cena porovnávací metodou, objekt č. 1 
Koeficient cenového porovnání I podle § 24 odst. 2   I = IT×IP×IV 1,037 
Cena upravená CU  =IPC × I Kč/m3 2 702,43 
Výměra (obestavěný prostor) celkem     m3 305,37 
Cena ke dni odhadu        Kč 825 240,13 
Cena stavby po zaokrouhlení (bez pozemku)     Kč 825 240,00 
 
Cena zjištěná oceněním porovnávacím způsobem dle vyhlášky činí 825 240,- Kč. 
5.1.3 Ocenění pozemků 
Pro obec Dolany u Olomouce neexistuje cenová mapa pozemků, proto je výpočet ceny 
pozemku proveden podle § 28 stavební pozemky. Obec Dolany čítá 2566 obyvatel. Základní 
cenu stavebního pozemku stanovíme následovně: 
00,1×= PCZC , 
přičemž cenu pozemku CP dosadíme do vzorce s použitím a – počet obyvatel 2566: 
( ) 47007414,01000256635 =×−+=PC  
Tabulka 8 - úprava základní ceny pozemku u objektu č. 1 
Ocenění stavebního pozemku podle § 28 odst. 2 vyhlášky č. 3/2008 Sb. v aktuálním znění 
Obec   Dolany 
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Cenová mapa je - není   není 
Počet obyvatel obce (nikoliv části)   2 566 
Základní cena stavebního pozemku Kč/m2 47 
Koeficient odloučeného katastrálního území § 28 odst. 1 písm. k  1 
Základní cena stavebního pozemku Kč/m2 47 
Úpravy základní ceny podle tabulky č. 1 přílohy č. 21 
U tabulky č. 1 nebyly použity žádné přirážky ani srážky 
Úpravy základní ceny podle tabulky č. 2 přílohy č. 21 
Není-li v místě možnost napojení na veřejný 
vodovod Položka 2.2 
Srážka do 5 % (se záporným 
znaménkem) -5 
Není-li v místě možnost napojení na 
veřejnou kanalizaci Položka 2.3 
Srážka do 7 % (se záporným 
znaménkem) -7 
Svažitý pozemek orientovaný na SV, S a SZ Položka 2.7 Srážka do 4 % (se záporným 
znaménkem) -3 
Srážky a přirážky celkem podle tabulky č. 2 přílohy č. 21 -15% 
Odůvodnění k položce č.: 
2.2 V místě je možnost napojení pouze na vlastní studnu. 
2.3 V místě je možnost napojení pouze na vlastní jímku. 
2.7 Pozemek se nachází v kopci s pozvolným stoupáním, terén je sklonitý. 
Tabulka 9 – ocenění pozemku č. 1259/15 
Ocenění stavebního pozemku podle § 28 odst. 2 vyhlášky č. 3/2008 Sb., v aktuálním znění 
Pozemek číslo p. č.  1259/15 
Druh pozemku   zastavěná plocha a nádvoří 
Výměra pozemku m2 70 
Umístění pozemku   pozemek zastavěný rekreační chatou 
Ocenění podle   § 28 odst. 1 písm. k, odst. 2 
Základní cena ZC Kč/m2 47,00 
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab. 1 % 0 
ZC po úpravě položkami tab. 1 Kč/m2 47,00 
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab. 2 % -15 
ZC po úpravě položkami tab. 2 Kč/m2 39,95 
Stavba umístěná na pozemku   rekreační chata 
Koeficient Ki (příloha č. 38) - 2,146 
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki bez Kp Kč/m2 85,73 
Koeficient Kp (příloha č. 39) - 1,348 
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki a s Kp Kč/m2 115,56 
Minimální cena podle § 28 odst. 9 Kč/m2 20 
Použitá ZCU s Kp Kč/m2 115,56 
Cena pozemku bez Kp Kč 6 001,10 
Cena pozemku s Kp Kč 8 089,20 
Cena pozemku po zaokrohlení Kč 8 090,00 
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Tabulka 10 - ocenění pozemku č. 1259/5 
Ocenění stavebních pozemků podle § 28 odst. 5 vyhlášky č. 3/2008 Sb. (pozemky tvořící jednotný funkční 
celek - § 9 odst. 1 zákona, zahrady nebo ostatní plochy se stejným vlastníkem) 
Pozemek číslo p. č.  1259/5 
Druh pozemku   zahrada 
Výměra pozemku m2 407 
Umístění pozemku   pozemek kolem rekreační chaty 
Ocenění podle   § 28 odst.5 
Základní cena ZC Kč/m2 47,00 
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab. 1 % 0 
ZC po úpravě položkami tab. 1 Kč/m2 47,00 
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab. 2 % -15 
ZC po úpravě položkami tab. 2 Kč/m2 39,95 
Úprava podle § 28 odst. 5   0,40 
Stavba umístěná na hlavním pozemku   rekreační chata 
Koeficient Ki (příloha č. 38) - 2,146 
ZCU podle § 28 odst. 5, s Ki bez Kp Kč/m2 34,29 
Koeficient Kp (příloha č. 39) - 1,348 
ZCU podle § 28 odst. 5, s Ki a s Kp Kč/m2 46,22 
Minimální cena podle § odst. 12 Kč/m2 20 
Použitá ZCU s Kp Kč/m2 46,22 
Cena pozemku bez Kp Kč 13 956,03 
Cena pozemku s Kp Kč 18 811,54 
Cena pozemku po zaokrohlení Kč 18 810,00 
Tabulka 11 - rekapitulace ocenění pozemků u objektu č. 1 
Rekapitulace ocenění pozemků 
Druh pozemku p. č. Výměra Cena s Kp 
zastavěná plocha a nádvoří 1259/15 70 8 090,00 
zahrada 1259/5 407 18 810,00 
Celkem 26 900,00 
5.1.4 Administrativní ocenění objektu č. 1 – metoda nákladová 
Dalším způsobem ocenění vybraných objektů bude nákladová metoda. Pro výpočet 
ocenění nákladovým způsobem je nejprve nutné příloze č. 7 vyhlášky č. 3/2008 Sb., 
v aktuálním znění zjistit typ objektu. Následující chata je definována jako podsklepená 
s podkrovím nad 2/3 zastavěné plochy 1. nadzemního podlaží. Základní cena dle přílohy č. 7 
vyhlášky je 1 750 Kč, kterou musíme ještě přepočítat koeficientem pro využití podlaží 1,120. 
Tabulka 12 - úvodní podklady k nákladovému ocenění objektu č. 1 
Výpočet ceny - objekt č. 1 
Rekreační chata podle § 6 a přílohy č. 7 vyhlášky   typ A (I) podsklepená 
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Střecha        šikmá s podkrovím 
Základní cena  dle typu z přílohy č. 7 vyhlášky ZC Kč/m3 1 750,00 
Koeficient využití podkroví   Kpod   1,120 
Základní cena po 1. úpravě = ZC x Kpod ZC Kč/m3 1 960,00 
Obestavěný prostor objektu   OP m3 305,37 
Koeficient polohový ( příloha č. 14 vyhlášky ) K5 - 0,85 
Koeficient změny cen staveb ( příloha č. 38 vyhlášky, dle CZ-CC ) Ki - CZ-CC 111 2,146 
Koeficient prodejnosti ( příloha č. 39 vyhlášky ) Kp  - 1,348 
V následující tabulce stanovíme koeficient vybavení stavby. Tento koeficient je složen 
z jednotlivých konstrukcí a vybavení objektu, jenž jsou uvedeny v příloze č. 7 vyhlášky. 
U každé konstrukce a vybavení zvlášť určíme dle provedení, zda se jedná o standard 
(koeficient 1,00), nadstandard (1,54) nebo podstandard (0,46). V dalším sloupci v tabulce je 
objemový podíl, který se určí dle přílohy č. 15, tabulky č. 4. Výsledný koeficient vybavení 
dostaneme po součtu upravených podílů. 
Tabulka 13 - nákladové ocenění objektu č. 1 
Koeficient vybavení stavby               
Pol.č. Konstrukce a vybavení Provedení Stand Podíl (př.15) % Pod.č. Koef. 
Uprav. podíl 
na "S", "P", 
"C", "N" 
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) 
            (5)x(6)/100   (7)*(8) 
1 Základy včetně zemních prací betonové základové pasy S 0,05600 100 0,05600 1,00 0,05600 
2 Podezdívka  kamenná podezdívka S 0,03600 100 0,03600 1,00 0,03600 
3 Svislé konstrukce  zděné, zateplené N 0,25300 100 0,25300 1,54 0,38962 
4 Stropy  dřevěné, střecha šikmá S 0,09400 100 0,09400 1,00 0,09400 
5 Zastřešení mimo krytinu  s podkrovím S 0,09200 100 0,09200 1,00 0,09200 
6 Krytiny střech  betonová krytina, hliníkové svody S 0,04100 100 0,04100 1,00 0,04100 
7 Klempířské konstrukce  oplechování komínu vč. stříšky S 0,00800 100 0,00800 1,00 0,00800 
8 Úprava povrchů  vápenné štukové, sádrokarton S 0,09200 100 0,09200 1,00 0,09200 
9 Schodiště  dřevěné S 0,02100 100 0,02100 1,00 0,02100 
10 Dveře  dřevěné obložkové S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100 
11 Okna  dřevěná, plastová N 0,05200 100 0,05200 1,54 0,08008 
12 Podlahy  plovoucí podlaha, dlažba S 0,04100 100 0,04100 1,00 0,04100 
13 Vytápění  lokální na tuhá paliva S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200 
14 Elektroinstalace  230/400V, jističe S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100 
15 Rozvod vody  rozvod studené i teplé vody S 0,02200 100 0,02200 1,00 0,02200 
16 Zdroj teplé vody  bojler S 0,00900 100 0,00900 1,00 0,00900 
17 Rozvod propan - butanu není C 0,00200 100 0,00200 0,00 0,00000 
18 Kanalizace  ano S 0,02100 100 0,02100 1,00 0,02100 
19 Záchod  ano S 0,00400 100 0,00400 1,00 0,00400 
20 Okenice  nejsou C 0,01900 100 0,01900 0,00 0,00000 
21 Vnitřní hygienické 
vybavení  sprchový kout, vana, umyvadlo N 0,02300 100 0,02300 1,54 0,03542 
22 Ostatní  krbová kamna, sporák S 0,02000 100 0,02000 1,00 0,02000 
  
Celkem         1,00000   1,15612 
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Koeficient vybavení  ( z výpočtu výše ) K4 -       1,15612 
Zákl. cena upravená bez Kp  ZC × K4 × K5
 
×Ki 
  Kč/m3       4 133,40 
Zákl. cena upravená s Kp  ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU Kč/m3       5 571,82 
Rok odhadu           2013 
Rok pořízení           1977 
Stáří  S roků       36 
Způsob výpočtu opotřebení ( lineárně / analyticky )           analyticky 
Celková předpokládaná životnost Z roků       viz anal. 
výpočet 
Opotřebení  O %       32,25 
Výchozí cena CN Kč       1 262 216,36 
Stupeň dokončení stavby D %       100,00 
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč       1 262 216,36 
Odpočet na opotřebení 32,25 % O Kč       -407 064,78 
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp   Kč       855 151,58 
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                                                       ne 
Snížení ceny za doložený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlášky) 0 % Kč    0,00 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti   Kč       855 151,58 
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN Kč       1 152 744,33 
Náklady na dokončení (bez Kp)   Kč       0,00 
CN   dokončené stavby, s Kp   Kč       1 152 740,00 
U objektu č. 1 proběhla rekonstrukce v roce 2008, která se zohlední v celkovém 
opotřebení stavby. Provede se analytický výpočet, v němž se počítá opotřebení každé 
konstrukce zvlášť. U ostatních 4 rekreačních objektů v diplomové práci bude opotřebení 
vyjádřeno pouze lineárně. 
Tabulka 14 - výpočet analytickým opotřebením objekt č. 1 





















B / C 
(1) (2) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17) 
… … (9)/suma (9)     (9)/suma (9) … …. (14)/(15) (13)*(16)*100 
1 Základy včetně 
zemních prací 0,04844 100 0,04844 0,04844 36 175 0,20571 0,99642 
2 Podezdívka  0,03114  100 0,03114 0,03114 36 140 0,25714 0,80070 
3 Svislé konstrukce  0,33701 100 0,33701 0,33701 36 140 0,25714 8,66579 
4 Stropy  0,08131 100 0,08131 0,08131 36 110 0,32727 2,66092 
5 Zastřešení mimo krytinu  0,07958   100 0,07958 0,07958   36 90 0,40000 3,18306 
6 Krytiny střech  0,03546   100 0,03546 0,03546   36 60 0,60000 2,12780 
7 Klempířské  konstrukce  0,00692   100 0,00692 0,00692   36 60 0,60000 0,41518 
8 Úprava povrchů  0,07958   100 0,07958 0,07958   5 50 0,10000 0,79577 
9 Schodiště  0,01816   100 0,01816 0,01816   36 100 0,36000 0,65391 
10 Dveře  0,02681   100 0,02681 0,02681   5 60 0,08333 0,22344 
11 Okna  0,06927   100 0,06927 0,06927   5 60 0,08333 0,57720 
12 Podlahy  0,03546   100 0,03546 0,03546   5 40 0,12500 0,44329 
13 Vytápění  0,02768   100 0,02768 0,02768   36 50 0,72000   1,99287 
14 Elektroinstalace  0,02681   100 0,02681 0,02681   36 40 0,90000   2,41324 
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15 Rozvod vody  0,01903   100 0,01903 0,01903   36 40 0,90000   1,71263 
16 Zdroj teplé vody  0,00778   100 0,00778 0,00778   36 40 0,90000   0,70062 
17 Rozvod propan - butanu 0,00000   100 0,00000 0,00000   0 30 0,00000   0,00000 
18 Kanalizace  0,01816   100 0,01816 0,01816   36 40 0,90000   1,63478 
19 Záchod  0,00346   100 0,00346 0,00346   36 40 0,90000   0,31138 





0,03064   100 0,03064 0,03064   5 40 0,12500   0,38296 
22 Ostatní  0,01730   100 0,01730 0,01730   36 40 0,90000   1,55693 
Celk.   1,00   1,00000 1,00         
Stupeň dokončení stavby                       100,00 % Opotřebení analytickou metodou                              32,25 % 
 
Cena zjištěná nákladovým způsobem činí 1 152 740,- Kč. 
5.1.5 Ocenění studny 
Při ocenění studny vycházíme z přílohy č. 10 vyhlášky č. 3/2008 Sb., v aktuálním 
znění. Do tabulky pro výpočet musíme nejdříve určit druh studny, její stáří, hloubku a druh 
čerpadla. Podle hloubky studny se vypočítá základní cena studny, ke které se přičte hodnota 
čerpadla. Následně se stanoví opotřebení, jenž se v následujícím kroku odečte. Výslednou 
cenu dostaneme vynásobením koeficienty polohovým, změny cen staveb a prodejnosti. 
Tabulka 15 - ocenění studny u objektu č. 1 
Studna 
Popis: Kopaná studna z betonových zkruží 
Technický stav: dobrý 
Hloubka v m: 7 
CZ-CC: 2222 číslo položky 46.25.22.1 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 10)  Ki - 2,313 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1977 
Stáří S roků 36 
Předpokládaná životnost Z roků 50 
Opotřebení O % 72,00 
Základní cena do 5 m podle přílohy č. 10 ZC Kč/m 1950 
Základní cena od 5 m do 10 m podle př. č. 10 ZC Kč/m 3810 
Hloubka 5 m   5 m 9750 
Hloubka další 2 m   2 m 7620 
Elektrické čerpadlo   ks 10780 
Základní cena studny celkem   Kč 28150 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m2 55344,31 
Opotřebení   72,00% Kč 39847,90 
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Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Studna Kč 15496,41 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Studna Kč 20890 
5.1.6 Ocenění venkovních úprav 
Pro výpočet ceny venkovních úprav použijeme přílohu č. 11 vyhlášky č. 3/2008 Sb., 
v aktuálním znění. Podobně jako u studny je nutné znát druh venkovní úpravy a správně jej 
zařadit, výměru a její stáří. Z přílohy zjistíme základní cenu venkovní úpravy, kterou 
vynásobíme koeficienty polohovým, změny cen staveb a následně výměrou. Z výchozí ceny 
odečteme opotřebení a vynásobíme koeficientem prodejnosti. 
Tabulka 16 - ocenění žumpy u objektu č. 1 
Žumpa 
Popis: žumpa z monolitického betonu  
Technický stav: dobrý 
Výměra v m3: 6 
CZ-CC: 2223 číslo položky 2.3.1 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 38)  Ki - 2,314 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1977 
Stáří S roků 36 
Předpokládaná životnost Z roků 100 
Opotřebení O % 36 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC Kč/m3 2300 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m3 4523,87 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × Výměra Kč 27143,22 
Opotřebení   36,00% Kč 9771,56 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Žumpa Kč 17371,66 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Žumpa Kč 23420 
Tabulka 17 - ocenění vodovodní přípojky u objektu č. 1 
Vodovodní přípojka 
Popis: přípojka vody DN 40 mm, ocelové 
Technický stav: dobrý 
Výměra v m2: 30 
CZ-CC: 2222 číslo položky 1.1.2 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 38)  Ki - 2,313 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1977 
Stáří S roků 36 
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Předpokládaná životnost Z roků 60 
Opotřebení O % 60 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC Kč/m2 360 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m2 707,78 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × Výměra Kč 21233,34 
Opotřebení   60,00% Kč 12740,00 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Vodovodní přípojka Kč 8493,34 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Vodovodní přípojka Kč 11450 
Tabulka 18 - ocenění přípojky elektro u objektu č. 1 
Přípojka elektro 
Popis: kabel AL 25 mm2, zemní kabel 
Technický stav: dobrý 
Výměra v m: 13 
CZ-CC: 2224 číslo položky 3.1.6 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 38)  Ki - 2,234 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1977 
Stáří S roků 36 
Předpokládaná životnost Z roků 60 
Opotřebení O % 60 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC Kč/m 195 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m 370,29 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × Výměra Kč 4813,71 
Opotřebení   60,00% Kč 2888,23 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Přípojka elektro Kč 1925,48 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                      Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Přípojka elektro Kč 2600 
Tabulka 19 - ocenění plotu u objektu č. 1 
Plot 
Popis: 
plot ze strojového pletiva na ocelové sloupky do 
betonových patek, nátěr 
Technický stav: výborný 
Výměra v m2 pohledové plochy: 126 
CZ-CC: 46.21.11.4 číslo položky 13.1 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 38)  Ki - 2,146 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1999 
Stáří S roků 14 
Předpokládaná životnost Z roků 30 
Opotřebení O % 46,67 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC Kč/m2 240 
 47 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m2 437,78 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × Výměra Kč 55160,78 
Opotřebení   46,67% Kč 25741,70 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Plot Kč 29419,08 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Plot Kč 39660 
Tabulka 20 - ocenění plotových vrátek u objektu č. 1 
Plotová vrátka 
Popis: vrátka ocelová plechová nebo z profilů včetně sloupků 
Technický stav: výborný 
Počet ks: 2 
CZ-CC: 46.21.11.4 číslo položky 14.3 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 38)  Ki - 2,146 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1999 
Stáří S roků 14 
Předpokládaná životnost Z roků 30 
Opotřebení O % 46,67 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC ks 1600 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                    ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/ks 2918,56 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × počet ks Kč 5837,12 
Opotřebení   46,67% Kč 2723,99 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                        Plotová vrátka Kč 3113,13 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Plotová vrátka Kč 4200 
Tabulka 21 - rekapitulace venkovních úprav u objektu č. 1 
Rekapitulace venkovních úprav 
Druh Cena 
Žumpa 23 420,00 Kč 
Vodovodní přípojka 11 450,00 Kč 
Přípojka elektro 2 600,00 Kč 
Plot 39 660,00 Kč 
Plotová vrátka 4 200,00 Kč 
Celkem 81 330,00 Kč 
5.1.7 Ocenění trvalých porostů 
Nejprve oceníme ovocné dřeviny. K ocenění použijeme přílohu č. 34 vyhlášky č. 
3/2008 Sb., v aktuálním znění. Podle druhu a pěstitelského systému zařadíme jednotlivé 
dřeviny do kategorií a dle věku přiřadíme základní cenu ovocné dřeviny. Základní cenu 
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můžeme upravit případnými přirážkami či srážkami. Následně cenu vynásobíme koeficientem 
prodejnosti, který je roven 1. 
Tabulka 22 - ocenění ovocných dřevin u objektu č. 1 
Ocenění ovocných dřevin podle § 41 odst. 1 písm. a), odst. 3 a přílohy č. 34 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 456/2008 Sb. - extenzivní (zahrádkový) typ výsadby. 
Druh 
porostů Kód Věk 
ZC - cena   







ZCU Počet Cena 
celkem   





( ks nebo 
m2) (Kč)   
JHKM-Vk Jabloň 16 2 261 0 0 2 261,00 3 6 783,00 
T-Vk Třešeň 21 2 083 0 0 2 083,00 2 4 166,00 
V-VT Višeň 21 659 0 0 659,00 1 659,00 
A-vt Angrešt 10 73 0 0 73,00 6 438,00 
Celkem ovocné porosty zahrádkový typ - cena bez Kp                                            Kč 12 046,00 
Koeficient prodejnosti podle  přílohy č. 39, pozn. 15                         
    
1,000 
Celkem ovocné porosty zahrádkový typ - cena s Kp                         Kč 12 050,00 
Naopak k ocenění okrasných porostů nám poslouží příloha č. 37 vyhlášky č. 3/2008 
Sb., v aktuálním znění. Nejdříve je nutné okrasnou rostlinu zařadit do skupiny stromů a taktéž 
přiřadit základní cenu dle stáří porostu. Základní ceny se mohou přiměřeně snížit nebo zvýšit. 
Konečnou cenu okrasného porostu získáme vynásobením koeficienty typu zeleně, polohovým 
a prodejnosti. 
Tabulka 23 - ocenění okrasných porostů u objektu č. 1 
Ocenění okrasných porostů dle § 41 odst. 2, 3 a přílohy č. 37 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění vyhlášky 
č. 456/2008 Sb. 
Pol. č. Název 
Stáří 
(roků) 





ceny (%) Počet    
ZCU         
Kč/ks 
Cena 
celkem   
(Kč) 
5 Bříza bělokorá 21 19 650 0 0 1 19 650,00 19 650,00 
103 Smrk ztepilý 19 7 620 0 0 2 7 620,00 15 240,00 
103 Smrk ztepilý 6 2 150 0 0 6 2 150,00 12 900,00 
104 Borovice lesní 18 7 620 0 0 2 7 620,00 15 240,00 
104 Borovice lesní 6 2 150 0 0 7 2 150,00 15 050,00 
297 Růže mnohokvětá 4 190 0 0 8 190,00 1 520,00 
437 Jalovec obecný 6 530 0 0 4 530,00 2 120,00 
475 Tis červený 17 1 280 0 0 1 1 280,00 1 280,00 
Celkem okrasné porosty cena bez KP Kč 83 000,00 
KZ z tabulky č. 30 přílohy č. 37 0,75 
Koeficient polohový - příloha č. 14 0,85 
Koeficient prodejnosti podle přílohy č. 39, pozn. 15   1,00 
Celkem okrasné porosty Kč 52 910,00 
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5.1.8 Ocenění přímým cenovým porovnáním 
Při ocenění přímým cenovým porovnáním byla vytvořena databáze srovnatelných 
nemovitostí. Databáze byla sestavována v únoru 2013 a čerpáno bylo převážně ze serveru 
www.sreality.cz. Databáze vybraných objektů se nachází v příloze. 
Porovnání se provádělo na základě různých koeficientů, nejprve však byl zvolen 
koeficient redukce na pramen ceny. Poté byly vybrány koeficienty K1-K6 značící postupně 
polohu, velikost, konstrukci materiálu, celkový stav, velikost pozemku a úvahu znalce. 
Koeficient K1 – poloha byl zvolen u většiny objektů 1, jelikož se většinou jedná 
o chatové oblasti okolních obcí poblíž Olomouce. Koeficient K2 – podlahová plocha byl 
stanoven poměrem ku oceňovanému objektu. Koeficient K3 – konstrukce materiálů byl 
zvolen jako 1 u objektů, které mají zděnou konstrukci a 0,8 u dřevených objektů. Koeficienty 
K4 a K5 byly stanoveny odhadem ku oceňovanému objektu. Koeficient K6 – úvaha znalce 
byl určen především s ohledem na rozdílné stáří budov a další skutečností (studny, venkovní 
úpravy vysoké hodnoty) ovlivňujících cenu. 
Tabulka 24 - vybrané nemovitosti pro přímé porovnání 












objekt č.ev. 30 3+1 145 
Okres: Olomouc, obec: Dolany, OP 305m2, ZP 61m2, 
stavební pozemek 407m2, 1NP, podkroví, sklep, zastřešené 
parkování, vlastní studna. 
(1) (2) (3) (4) (5) 
1 Karlov u Paseky 3+kk 46 
Okres: Olomouc, obec: Karlov u Paseky, OP m2, ZP m2, 
stavební pozemek 365m2, 3+kk, podsklepená, terasa, možnost 
parkování před chatou. 
2 Hlubočky 2+1 55 Okres: Olomouc, obec: Hlubočky, OP 55m
2
, ZP 55m2, stavební 
pozemek 576m2, venkovní posezení, údírna, zavedená voda. 
3 Radíkov 3+1 78 Okres: Olomouc, obec: Radíkov, OP 78m
2
, ZP 39m2, stavební 
pozemek 923m2, menší sklep, 2 NP, hezká lokalita 
4 Bělkovice-Lašťany 2+kk 60 Okres: Olomouc, obec: Bělkovice-Lašťany, OP 60m
2
, ZP 60m2, 
stavební pozemek 2500m2, dílna s kůlnou. 
5 Hrubá Voda 3+1 95 
Okres: Olomouc, obec: Hrubá Voda, OP 95m2, ZP 52m2, 
stavební pozemek 228m2, krásná příroda, sklep s garáží, 2 NP, 
terasa. 
6 Bělkovice-Lašťany 2+1 80 Okres: Olomouc, obec: Bělkovice-Lašťany, OP 80m
2
, ZP 40m2, 
stavební pozemek 339m2, zateplená, hezká lokalita. 
7 Pohořany 2+1 120 Okres: Olomouc, obec: Pohořany, OP 120m
2
, ZP 90m2, stavební 
pozemek 468m2, 2+1, garáž, dvorek. 
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8 Olešnice 2+1 80 Okres: Olomouc, obec: Olešnice, OP 80m
2
, ZP 80m2, stavební 
pozemek 310m2, 2NP, klidné prostředí, pěkný dvorek. 
9 Jívová 2+1 72 Okres: Olomouc, obec: Jívová, OP 72m
2
, ZP 36m2, stavební 
pozemek 450m2, 2+1, dřevěná, částečné podsklepení, studna. 
10 Obectov 2+1 80 
Okres: Olomouc, obec: Obectov, OP 80m2, ZP 40m2, stavební 
pozemek 1000m2, krásné prosředí, studna, septik, krásná příroda 
blízko lesů. 
Tabulka 25 - ocenění objektu č. 1 cenovým porovnáním 









































































































































  Kč   Kč K1 K2 K3 K4 K5 K6   Kč 
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
1 850 000 0,75 637 500 0,85 0,32 0,80 0,95 1,00 0,95 0,19 3 355 263 
2 835 000 0,75 626 250 1,00 0,38 1,00 0,90 1,10 0,95 0,36 1 739 583 
3 840 000 0,75 630 000 1,00 0,54 1,00 1,10 1,50 1,05 0,93 677 419 
4 690 000 0,85 586 500 1,00 0,41 1,00 1,00 1,70 1,15 0,81 724 074 
5 750 000 0,85 637 500 1,00 0,66 1,00 0,95 0,80 1,10 0,55 1 159 091 
6 599 000 0,85 509 150 1,00 0,55 1,00 0,95 0,85 1,15 0,51 998 333 
7 820 000 0,80 656 000 1,00 0,83 1,00 0,85 1,00 0,95 0,67 979 104 
8 710 000 0,75 532 500 1,00 0,55 1,00 0,85 0,85 1,00 0,40 1 331 250 
9 800 000 0,75 600 000 1,00 0,50 0,80 0,90 1,00 1,00 0,36 1 666 667 
10 890 000 0,75 667 500 1,00 0,55 1,00 0,85 1,50 1,05 0,74 902 027 
Celkem průměr 
                Kč 1 353 281 
Směrodatná odchylka                 Kč 749 392 
Průměr bez směrodatné odchylky             Kč 603 889 
Průměr se směrodatnou odchylkou             Kč 2 102 673 
Odhad ceny objektu             Kč 1 350 000 
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu (atraktivnost lokality)                                                                                                                        
K2 Koeficient úpravy na velikost objektu (podlahová plocha)                                                                        
K3 Koeficient pro konstrukci materiálu   
K4 Koeficient úpravy na celkový stav (lepší - horší)                                                                                                                                 
K5 Koeficient úpravy na celkovou velikost pozemků (větší - menší)                                                                                                                                                                                     
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                                                                   
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  Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: K5 = 1,00,   u inzerce přiměřeně nižší 
IO Index odlišnosti IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                           
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  
 
Odhad ceny objektu přímým porovnáním činí 1 350 000 Kč. 
5.2 REKREAČNÍ CHATA Č. 2 
Druhý oceňovaný objekt se také nachází v chatové oblasti v obci Dolany u Olomouce, 
katastrální území Dolany u Olomouce 628468, č. e. 174. Jedná se o jednopodlažní chatu 
s plně obyvatelným podkrovím, částečně podsklepenou s kamennou podezdívkou. Chata č. 2 
má sedlovou střechu s jedním vikýřem. V přízemí se nachází obývací pokoj, kuchyň, 
koupelna se sprchovým koutem a umyvadlem a WC. Podkroví tvoří dva pokoje. Do chaty je 
přivedena elektřina, vodu majitel čerpá z vlastní kopané studny, kanalizace je odváděna do 
žumpy. K chatě náleží vodovodní přípojka, přípojka elektro a terasa. Pozemek je oplocen 
a najdeme na něm jabloně, topol, smrky, borovice a jalovce. Okolí chaty tvoří les, příjezd 
k chatě je po nezpevněné komunikace, v zimě téměř neprůjezdné. Stáří objektu je 44 let, chata 
je udržována, stav je dobrý. 
 
 
Obrázek 4 – objekt č. 2 
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5.2.1 Výpočet obestavěného prostoru 
Tabulka 26 – výpočet OP objektu č. 2 
Obestavěný prostor objekt č. 2 m3 228,50 
1.PP Délka Šířka Výška ZP OP 
  
m m m m2 m3 
Částečné podsklepení 7,80 2,10 2,10 16,38 34,40 
Celkem 1.PP 16,38 34,40 
1.NP Délka Šířka Výška ZP OP 
  
m m m m2 m3 
Podezdívka 7,80 6,30 0,45 49,14 22,11 
1.NP 7,80 6,30 2,30 49,14 113,02 
Celkem 1.NP 49,14 135,14 
Podkroví vč. zastřešení Délka Šířka Výška ZP OP 
  
m m m m2 m3 
Nadezdívka 7,80 6,30 0,50 49,14 24,57 
Podkroví 7,80 6,30   49,14   
Výška hřebene nad nadezdívkou     2,40   58,97 
Celkem podkroví vč. zastřešení 49,14 58,97 
Tabulka 27 – výsledná ZP a OP objektu č. 2 
Rekapitulace ZP (m2) OP (m3) 
1.PP 16,38 34,40 
1.NP 49,14 135,14 
Podkroví vč. zastřešení 49,14 58,97 
Celkem 49,14 228,50 
Oceňovaný objekt č. 2 splňuje definici rekreační chaty dle vyhlášky, § 2, písm. d, kde 
se uvádí, že stavbou pro rodinnou rekreaci je rekreační chata s obestavěným prostorem 
nejvýše 360 m3 a se zastavěnou plochou nejvýše 80 m2, včetně verand, vstupů 
a podsklepených teras; může být podsklepená a mít nejvýše jedno nadzemní podlaží 
a podkroví. 
5.2.2 Administrativní ocenění objektu č. 2 
Tabulka 28 – ocenění porovnávacím způsobem objekt č. 2 
Ocenění rodinného domu porovnávacím způsobem podle § 26a a příloh č. 20 a 18a vyhlášky č. 3/2008 Sb. 
Obec                              
  
  Dolany 
Katastrální území         Dolany 628468 
Počet obyvatel         2566 




příloha č. 20, tab. 1 IPC   Kč / m3 2 605,00 
Tabulka 29 – výpočet It, objekt č. 2 
Výpočet koeficientu cenového porovnání I  podle § 26 odst. 2       
Znak 
č. 










Index trhu IT - příloha č. 18a, tabulka č. 1       0,950 
1 
Situace na dílčím 
(segmentu) trhu 
s nemovitostmi 
Poptávka nižší než 
nabídka II. -0,05 -0,05 
2 Vlastnictví 
nemovitostí 
Stavba na vlastním 
pozemku II. 0,00 0,00 
3 
Vliv právních vztahů 
na prodejnost (např. 
prodej podílu, 
pronájem) 
Bez vlivu II. 0,00 0,00 
  
Tabulka 30 – výpočet Ip, objekt č. 2 
Index polohy IP - příloha č. 18a, tabulka č. 3 - pro stavby určené pro rodinnou rekreaci 0,970 
1 Životní prostředí  
a atraktivita oblasti Vhodná k rekraci III. 0,00 0,00 
2 Přírodní lokalita 
Les nebo vodní plocha 
je v místě (docházková 
vzdálenost) 
III. 0,00 0,00 
3 Poloha v zástavbě Bez vlivu, samoty  II. 0,00 0,00 
4 Dopravní dostupnost Problematický příjezd k hranici pozemku  II. -0,01 -0,01 
5 Hromadná doprava Špatná dostupnost I. -0,02 -0,02 
6 Parkovací možnosti Špatné I. -0,02 -0,02 
7 Obchod a služby 
v okolí 
Obchody a služby 
(lékař) III.* 0,02 0,02 
8 Sportoviště Žádné I.* 0,00 0,00 
9 Obyvatelstvo v okolí Bezproblémové okolí II. 0,00 0,00 
10 
Změny v okolí 
s vlivem na cenu 
nemovitosti 
Bez vlivu III. 0,00 0,00 
11 Vlivy neuvedené Bez dalších vlivů II. 0,00 0,00 
  
Odůvodnění k položce č. 7 – Obchod a služby v okolí 
Obchod a obvodní lékař se nachází cca 1,3 km od objektu. 
Odůvodnění k položce č. 8 – Sportoviště 
Ve vzdálenosti cca 3 km od objektů nově postavený multifunkční areál s dvěma 
tenisovými kurty, hřištěm na malou kopanou a běžeckou dráhou. Vzhledem k velké 
docházkové vzdálenosti ve však nepředpokládá jeho využití. 
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Tabulka 31 - výpočet IV, objekt č. 2 
Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 20, tabulka č. 2     0,991 
0 Typ stavby 
Dtto – s podkrovím 
nad ½ zastavěné 
plochy 1. NP včetně 
II.   A 
1 Druh stavby Rekreační chata II. 0,00 0,00 
2 Svislé konstrukce Zděné tl. více jak 30 
cm 
V. 0,05 0,05 
3 Střešní konstrukce 
Podkroví více jak 
z poloviny zastavěné 
plochy stavby 
III. 0,03 0,03 
4 Napojení stavby na 
sítě 
Elektr. proud, voda , 
žumpa (septik) II. 0,00 0,00 
5 Vybavení 
WC ve stavbě, 
koupelna nebo 
sprchový kout 
IV. 0,10 0,10 




a vedlejší stavby do 
celkové ZP 25 m2 
včetně) 
Příslušenství bez 
výrazného vlivu na 
cenu chaty 
III. 0,00 0,00 
8 Výměra pozemků 
užívané se stavbou Do 400 m
2
 II. 0,00 0,00 
9 Kriterium jinde 
neuvedené Bez vlivu na cenu III. 0,00 0,00 
10 Stavebně- technický 
stav 
Stavba v dobrém stavu 
s pravidelnou údržbou II. 1,05 1,05 
  Stáří stavby (roků) popř. rekonstrukce 44 
s Koeficient stáří ev. rekonstrukce -s- 0,80 
  
Tabulka 32 - výsledná cena porovnávací metodou, objekt č. 2 
Koeficient cenového porovnání I podle § 24 odst. 2   I = IT×IP×IV 0,913 
Cena upravená CU  =IPC × I   Kč/m
3
 2 379,38 
Výměra (obestavěný prostor) celkem     m3 228,50 
Cena ke dni odhadu        Kč 543 689,02 
Cena stavby po zaokrouhlení                                           (bez pozemku)     Kč 543 690,00 
 
Cena zjištěná oceněním porovnávacím způsobem dle vyhlášky činí 543 690,- Kč. 
5.2.3 Ocenění pozemků 
Tabulka 33 - úprava základní ceny pozemku u objektu č. 2 
Ocenění stavebního pozemku podle § 28 odst. 2 vyhlášky č. 3/2008 Sb. v aktuálním znění 
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Obec   Dolany 
Cenová mapa je - není   není 
Počet obyvatel obce (nikoliv části)   2 566 
Základní cena stavebního pozemku Kč/m2 47 
Koeficient odloučeného katastrálního území § 28 odst. 1 písm. k  1 
Základní cena stavebního pozemku Kč/m2 47 
Úpravy základní ceny podle tabulky č. 1 přílohy č. 21 
U tabulky č. 1 nebyly použity žádné přirážky ani srážky 
Úpravy základní ceny podle tabulky č. 2 přílohy č. 21 
Přístup po nezpevněné komunikaci 
(zpevněná má povrch živičný, dlážděný 
nebo betonový) 
Položka 2.1 Srážka do 10 % (se záporným 
znaménkem) -8 
Není-li v místě možnost napojení na veřejný 
vodovod Položka 2.2 
Srážka do 5 % (se záporným 
znaménkem) -5 
Není-li v místě možnost napojení na 
veřejnou kanalizaci Položka 2.3 
Srážka do 7 % (se záporným 
znaménkem) -7 
Nepříznivé docházkové vzdálenosti zastávce 
veřejné dopravy (ČSAD, MHD apod.) - více 
než 1,5 km 
Položka 2.5 Srážka do 5 % (se záporným 
znaménkem) -5 
Srážky a přirážky celkem podle tabulky č. 2 přílohy č. 21 -25% 
Odůvodnění k položce č.: 
2.1 Příjezd pouze po štěrkové a polní cestě, v zimě neprůjezdné. 
2.2 V místě je možnost napojení pouze na vlastní studnu. 
2.3 V místě je možnost napojení pouze na vlastní jímku. 
2.5 Docházková vzdálenost k zastávce je cca 2,5 km. 
Tabulka 34 - ocenění pozemku č. 1254/26 
Ocenění stavebního pozemku podle § 28 odst. 2 vyhlášky č. 3/2008 Sb., v aktuálním znění 
Pozemek číslo p. č.  1254/26 
Druh pozemku   zastavěná plocha a nádvoří 
Výměra pozemku m2 50 
Umístění pozemku   pozemek zastavěný rekreační chatou 
Ocenění podle   § 28 odst. 1 písm. k, odst. 2 
Základní cena ZC Kč/m2 47,00 
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab. 1 % 0 
ZC po úpravě položkami tab. 1 Kč/m2 47,00 
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab. 2 % -25 
ZC po úpravě položkami tab. 2 Kč/m2 35,25 
Stavba umístěná na pozemku   rekreační chata 
Koeficient Ki (příloha č. 38) - 2,146 
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki bez Kp Kč/m2 75,65 
Koeficient Kp (příloha č. 39) - 1,348 
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki a s Kp Kč/m2 101,98 
Minimální cena podle § 28 odst. 9 Kč/m2 20 
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Použitá ZCU s Kp Kč/m2 101,98 
Cena pozemku bez Kp Kč 3 782,50 
Cena pozemku s Kp Kč 5 099,00 
Cena pozemku po zaokrohlení Kč 5 100,00 
Tabulka 35 - ocenění pozemku č. 1254/4 
Ocenění stavebních pozemků podle § 28 odst. 5 vyhlášky č. 3/2008 Sb. (pozemky tvořící jednotný funkční 
celek - § 9 odst. 1 zákona, zahrady nebo ostatní plochy se stejným vlastníkem) 
Pozemek číslo p. č.  1254/4 
Druh pozemku   ostatní plocha 
Výměra pozemku m2 210 
Umístění pozemku   pozemek kolem rekreační chaty 
Ocenění podle   § 28 odst.5 
Základní cena ZC Kč/m2 47,00 
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab. 1 % 0 
ZC po úpravě položkami tab. 1 Kč/m2 47,00 
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab. 2 % -25 
ZC po úpravě položkami tab. 2 Kč/m2 35,25 
Úprava podle § 28 odst. 5   0,40 
Stavba umístěná na hlavním pozemku   rekreační chata 
Koeficient Ki (příloha č. 38) - 2,146 
ZCU podle § 28 odst. 5, s Ki bez Kp Kč/m2 30,26 
Koeficient Kp (příloha č. 39) - 1,348 
ZCU podle § 28 odst. 5, s Ki a s Kp Kč/m2 40,79 
Minimální cena podle § odst. 12 Kč/m2 20 
Použitá ZCU s Kp Kč/m2 40,79 
Cena pozemku bez Kp Kč 6 354,60 
Cena pozemku s Kp Kč 8 565,90 
Cena pozemku po zaokrohlení Kč 8 570,00 
Tabulka 36 - rekapitulace ocenění pozemků u objektu č. 2 
Rekapitulace ocenění pozemků 
Druh pozemku p. č. Výměra Cena s Kp 
zastavěná plocha a nádvoří 1254/26 50 5 100,00 
ostatní plocha 1254/4 210 8 570,00 
Celkem 13 670,00 
5.2.4 Administrativní ocenění objektu č. 2 – metoda nákladová 
Tabulka 37 - úvodní podklady k nákladovému ocenění objektu č. 2 
Výpočet ceny - objekt č. 2 
Rekreační chata podle § 6 a přílohy č. 7 vyhlášky   typ A (I) podsklepená  
Střecha        šikmá s podkrovím  
Základní cena  dle typu z přílohy č. 7 vyhlášky ZC Kč/m3 1 750,00 
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Koeficient využití podkroví                        Kpod   1,120 
Základní cena  po 1. úpravě                = ZC x Kpod ZC Kč/m3 1 960,00 
Obestavěný prostor objektu                  OP m3 228,50 
Koeficient polohový                         ( příloha č. 14 vyhlášky ) K5 - 0,85 
Koeficient změny cen staveb               ( příloha č. 38 vyhlášky, dle CZ-CC ) Ki - CZ-CC 111 2,146 
Koeficient prodejnosti                                                 ( příloha č. 39 vyhlášky ) Kp  - 1,348 
Tabulka 38 - nákladové ocenění objektu č. 2 
Koeficient vybavení stavby               
Pol.č. Konstrukce a vybavení Provedení Stand Podíl (př.15) % Pod.č. Koef. 
Uprav. podíl 
na "S", "P", 
"C", "N" 
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) 
            (5)x(6)/100   (7)*(8) 
1 Základy včetně zemních prací betonové základové pasy S 0,05600   100 0,05600 1,00 0,05600 
2 Podezdívka  kamenná podezdívka S 0,03600 100 0,03600 1,00 0,03600 
3 Svislé konstrukce  zděné S 0,25300 100 0,25300 1,00 0,25300 
4 Stropy  dřevěné, střecha šikmá S 0,09400 100 0,09400 1,00 0,09400 
5 Zastřešení mimo krytinu  s podkrovím S 0,09200 100 0,09200 1,00 0,09200 
6 Krytiny střech  plechová krytina S 0,04100 100 0,04100 1,00 0,04100 
7 Klempířské  konstrukce  oplechování komínu vč. střešního okna S 0,00800 100 0,00800 1,00 0,00800 
8 Úprava povrchů  vápenné štukové, dřevěný obklad S 0,09200 100 0,09200 1,00 0,09200 
9 Schodiště  není C 0,02100 100 0,02100 0,00 0,00000 
10 Dveře  dřevěné S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100 
11 Okna  dřevěná S 0,05200 100 0,05200 1,00 0,05200 
12 Podlahy  PVC, dlažba S 0,04100 100 0,04100 1,00 0,04100 
13 Vytápění  lokální na tuhá paliva S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200 
14 Elektroinstalace  230/400V, jističe S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100 
15 Rozvod vody  rozvod studené i teplé vody S 0,02200 100 0,02200 1,00 0,02200 
16 Zdroj teplé vody  bojler S 0,00900 100 0,00900 1,00 0,00900 
17 Rozvod propan - butanu není C 0,00200 100 0,00200 0,00 0,00000 
18 Kanalizace  ano S 0,02100 100 0,02100 1,00 0,02100 
19 Záchod  ano S 0,00400 100 0,00400 1,00 0,00400 
20 Okenice  nejsou C 0,01900 100 0,01900 0,00 0,00000 
21 Vnitřní hygienické 
vybavení  sprchový kout, 2x umyvadlo N 0,02300 100 0,02300 1,54 0,03542 
22 Ostatní  venkovní krb, sporák S 0,02000 100 0,02000 1,00 0,02000 
  
Celkem         1,00000     0,97042 
Koeficient vybavení  ( z výpočtu výše ) K4 -       0,97042 
Zákl. cena upravená bez Kp  ZC × K4 × K5
 
×Ki 
  Kč/m3       3 469,48 
Zákl. cena upravená s Kp  ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU Kč/m3       4 676,86 
Rok odhadu                                                            2013 
Rok pořízení                                                      1969 
Stáří                                                                 S roků       44 
Způsob výpočtu opotřebení ( lineárně / analyticky )           lineárně 
Celková předpokládaná životnost                                             Z roků       80 
Opotřebení  O %       55,00 
Výchozí cena                                                    CN Kč       792 776,18 
Stupeň dokončení stavby D %       100,00 
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč       792 776,18 
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Odpočet na opotřebení                               55,00 %   O Kč       -436 026,90 
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp   Kč       356 749,28 
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                                                       ne 
Snížení ceny za doložený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlášky)                                                                  0 % Kč    0,00 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                                      Kč       356 749,28 
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti                   CN Kč       480 898,03 
Náklady na dokončení  (bez  Kp)   Kč       0,00 
CN   dokončené stavby, s Kp   Kč       480 900,00 
 
Cena zjištěná nákladovým způsobem činí 480 900,- Kč. 
5.2.5 Ocenění studny 
Tabulka 39 - ocenění studny u objektu č. 2 
Studna 
Popis: Kopaná studna z betonových zkruží 
Technický stav: dobrý 
Hloubka v m: 6 
CZ-CC: 2222 číslo položky 46.25.22.1 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 10)  Ki - 2,313 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1969 
Stáří S roků 44 
Předpokládaná životnost Z roků 50 
Opotřebení O % 85,00 
Základní cena do 5 m podle přílohy č. 10 ZC Kč/m 1950 
Základní cena od 5 m do 10 m podle př. č. 10 ZC Kč/m 3810 
Hloubka 5 m   5 m 9750 
Hloubka další 1 m   1 m 3810 
Elektrické čerpadlo   ks 10780 
Základní cena studny celkem   Kč 24340 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m2 47853,66 
Opotřebení   85,00% Kč 40675,61 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Studna Kč 7178,05 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Studna Kč 9680 
5.2.6 Ocenění venkovních úprav 
Tabulka 40 - ocenění žumpy u objektu č. 2 
Žumpa 
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Popis: žumpa z montovaného betonu  
Technický stav: dobrý 
Výměra v m3: 7,5 
CZ-CC: 2223 číslo položky 2.3.1 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 38)  Ki - 2,314 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1970 
Stáří S roků 43 
Předpokládaná životnost Z roků 100 
Opotřebení O % 43 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC Kč/m3 2300 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m3 4523,87 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × Výměra Kč 33929,03 
Opotřebení   43,00% Kč 14589,48 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Žumpa Kč 19339,54 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Žumpa Kč 26070 
Tabulka 41 - ocenění vodovodní přípojky u objektu č. 2 
Vodovodní přípojka 
Popis: přípojka vody DN 40 mm, ocelové 
Technický stav: dobrý 
Výměra v m2: 22 
CZ-CC: 2222 číslo položky 1.1.2 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 38)  Ki - 2,313 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1969 
Stáří S roků 44 
Předpokládaná životnost Z roků 60 
Opotřebení O % 73,33 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC Kč/m2 360 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m2 707,78 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × Výměra Kč 15571,12 
Opotřebení   73,33% Kč 11418,82 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Vodovodní přípojka Kč 4152,30 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Vodovodní přípojka Kč 5600 
Tabulka 42 - ocenění přípojky elektro u objektu č. 2 
Přípojka elektro 
Popis: třífázová, kabel AL 16 mm2, v zemi 
Technický stav: dobrý 
Výměra v m: 5,5 
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CZ-CC: 2224 číslo položky 3.1.1 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 38)  Ki - 2,234 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1969 
Stáří S roků 44 
Předpokládaná životnost Z roků 60 
Opotřebení O % 73,33 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC Kč/m 195 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m 370,29 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × Výměra Kč 2036,57 
Opotřebení   73,33% Kč 1493,48 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Přípojka elektro Kč 543,09 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Přípojka elektro Kč 730 
Tabulka 43 - ocenění pergoly u objektu č. 2 
Pergola 
Popis: pergola tunelová dřevěná z hranolů a fošen 
Technický stav: dobrý 
Výměra v m2: 11,5 
CZ-CC: 242 číslo položky 32.1 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 38)  Ki - 2,318 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2006 
Stáří S roků 7 
Předpokládaná životnost Z roků 30 
Opotřebení O % 23,33 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC Kč/m2 1450 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m2 2856,94 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × Výměra Kč 32854,75 
Opotřebení   23,33% Kč 7666,11 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Pergola Kč 25188,64 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Pergola Kč 33950 
Tabulka 44 - ocenění plotu u objektu č. 2 
Plot 
Popis: 
plot ze strojového pletiva na ocelové sloupky do 
betonových patek, nátěr 
Technický stav: dobrý 
Výměra v m2 pohledové plochy: 35 
CZ-CC: 46.21.11.4 číslo položky 13.1 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 38)  Ki - 2,146 
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Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1992 
Stáří S roků 21 
Předpokládaná životnost Z roků 30 
Opotřebení O % 70,00 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC Kč/m2 240 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m2 437,78 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × Výměra Kč 15322,44 
Opotřebení   70,00% Kč 10725,71 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Plot Kč 4596,73 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Plot Kč 6200 
Tabulka 45 - ocenění plotových vrátek u objektu č. 2 
Plotová vrátka 
Popis: vrátka ocelová s dřevěnou výplní 
Technický stav: dobrý 
Počet ks: 1 
CZ-CC: 46.21.11.4 číslo položky 14.3.1 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 38)  Ki - 2,146 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1992 
Stáří S roků 21 
Předpokládaná životnost Z roků 30 
Opotřebení O % 70,00 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC ks 1500 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/ks 2736,15 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × počet ks Kč 2736,15 
Opotřebení   70,00% Kč 1915,31 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Plotová vrátka Kč 820,85 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Plotová vrátka Kč 1110 
Tabulka 46 - rekapitulace venkovních úprav u objektu č. 2 
Rekapitulace venkovních úprav 
Druh Cena 
Žumpa 26 070,00 Kč 
Vodovodní přípojka 5 600,00 Kč 
Přípojka elektro 730,00 Kč 
Pergola 33 950,00 Kč 
Plot 6 200,00 Kč 
Plotová vrátka 1 110,00 Kč 
Celkem 73 660,00 Kč 
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5.2.7 Ocenění trvalých porostů 
Tabulka 47 - ocenění ovocných dřevin u objektu č. 2 
Ocenění ovocných dřevin podle § 41 odst. 1 písm. a), odst. 3 a přílohy č. 34 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 456/2008 Sb. - extenzivní (zahrádkový)  typ výsadby. 
Druh 
porostů    Kód Věk 
ZC - cena   







ZCU Počet Cena 
celkem   





( ks nebo 
m2) (Kč)   
JHKM-Vk Jabloň 28 1 528 0 0 1 528,00 1 1 528,00 
JHKM-Vk Jabloň 17 2 222 0 0 2 222,00 1 2 222,00 
Rbč-vt Rybíz bílý 6 127 0 0 127,00 7 889,00 
Celkem ovocné porosty zahrádkový typ - cena bez Kp                                            Kč 4 639,00 
Koeficient prodejnosti podle  přílohy č. 39, pozn. 15                         
    
1,000 
Celkem ovocné porosty zahrádkový typ - cena s Kp                         Kč 4 640,00 
Tabulka 48 - ocenění okrasných porostů u objektu č. 2 
Ocenění okrasných porostů dle § 41 odst. 2, 3 a přílohy č. 37  vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění vyhlášky 
č. 456/2008 Sb. 
Pol. č. Název 
Stáří 
(roků) 





ceny (%) Počet    
ZCU         
Kč/ks 
Cena 
celkem   
(Kč) 
10 Topol bílý 24 19 650 0 0 1 19 650,00 19 650,00 
103 Smrk ztepilý 16 7 620 0 0 2 7 620,00 15 240,00 
104 Borovice lesní 16 7 620 0 0 3 7 620,00 22 860,00 
125 Jalovec skalní 8 2 610 0 0 8 2 610,00 20 880,00 
Celkem okrasné porosty cena bez KP Kč 78 630,00 
KZ z tabulky č. 30 přílohy č. 37 0,75 
Koeficient polohový - příloha č. 14 0,85 
Koeficient prodejnosti podle přílohy č. 39, pozn. 15   1,00 
Celkem okrasné porosty Kč 50 130,00 
5.2.8 Ocenění přímým cenovým porovnáním 
Tabulka 49 - vybrané nemovitosti pro přímé porovnání 












objekt č.ev. 174 3+1 115 
Okres: Olomouc, obec: Dolany, OP 229m2, ZP 49m2, 
stavební pozemek 210m2, 1NP, podkroví, sklep, vlastní 
studna, kůlna na dříví a nářadí. 
(1) (2) (3) (4) (5) 
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1 Karlov u Paseky 3+kk 46 
Okres: Olomouc, obec: Karlov u Paseky, OP m2, ZP m2, 
stavební pozemek 365m2, 3+kk, podsklepená, terasa, možnost 
parkování před chatou. 
2 Hlubočky 2+1 55 Okres: Olomouc, obec: Hlubočky, OP 55m
2
, ZP 55m2, stavební 
pozemek 576m2, venkovní posezení, údírna, zavedená voda. 
3 Radíkov 3+1 78 Okres: Olomouc, obec: Radíkov, OP 78m
2
, ZP 39m2, stavební 
pozemek 923m2, menší sklep, 2 NP, hezká lokalita 
4 Bělkovice-Lašťany 2+kk 60 Okres: Olomouc, obec: Bělkovice-Lašťany, OP 60m
2
, ZP 60m2, 
stavební pozemek 2500m2, dílna s kůlnou. 
5 Hrubá Voda 3+1 95 
Okres: Olomouc, obec: Hrubá Voda, OP 95m2, ZP 52m2, 
stavební pozemek 228m2, krásná příroda, sklep s garáží, 2 NP, 
terasa. 
6 Bělkovice-Lašťany 2+1 80 Okres: Olomouc, obec: Bělkovice-Lašťany, OP 80m
2
, ZP 40m2, 
stavební pozemek 339m2, zateplená, hezká lokalita. 
7 Pohořany 2+1 120 Okres: Olomouc, obec: Pohořany, OP 120m
2
, ZP 90m2, stavební 
pozemek 468m2, 2+1, garáž, dvorek. 
8 Olešnice 2+1 80 Okres: Olomouc, obec: Olešnice, OP 80m
2
, ZP 80m2, stavební 
pozemek 310m2, 2NP, klidné prostředí, pěkný dvorek. 
9 Jívová 2+1 72 Okres: Olomouc, obec: Jívová, OP 72m
2
, ZP 36m2, stavební 
pozemek 450m2, 2+1, dřevěná, částečné podsklepení, studna. 
10 Obectov 2+1 80 
Okres: Olomouc, obec: Obectov, OP 80m2, ZP 40m2, stavební 
pozemek 1000m2, krásné prosředí, studna, septik, krásná příroda 
blízko lesů. 
Tabulka 50 - ocenění objektu č. 2 cenovým porovnáním 









































































































































  Kč   Kč K1 K2 K3 K4 K5 K6   Kč 
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
1 850 000 0,75 637 500 0,85 0,40 0,80 0,95 1,10 1,05 0,30 2 125 000 
2 835 000 0,75 626 250 1,00 0,48 1,00 0,90 1,30 1,00 0,56 1 118 304 
3 840 000 0,75 630 000 1,00 0,68 1,00 1,10 1,60 1,15 1,37 459 854 
4 690 000 0,85 586 500 1,00 0,52 1,00 1,00 1,80 1,25 1,17 501 282 
5 750 000 0,85 637 500 1,00 0,83 1,00 0,95 1,00 1,20 0,94 678 191 
6 599 000 0,85 509 150 1,00 0,70 1,00 0,95 1,10 1,25 0,91 559 505 
7 820 000 0,80 656 000 1,00 1,04 1,00 0,85 1,20 0,95 1,01 649 505 
8 710 000 0,75 532 500 1,00 0,70 1,00 0,85 1,05 1,00 0,62 858 871 
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9 800 000 0,75 600 000 1,00 0,63 0,80 0,90 1,20 1,00 0,54 1 111 111 
10 890 000 0,75 667 500 1,00 0,70 1,00 0,85 1,60 1,05 0,99 674 242 
Celkem průměr 
                Kč 873 587 
Směrodatná odchylka                 Kč 471 075 
Průměr bez směrodatné odchylky             Kč 402 511 
Průměr se směrodatnou odchylkou             Kč 1 344 662 
Odhad ceny objektu             Kč 870 000 
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu  (atraktivnost lokality)                                                                                                                        
K2 Koeficient úpravy na velikost objektu (podlahová plocha)                                                                        
K3 Koeficient pro konstrukci materiálu   
K4 Koeficient úpravy na celkový stav (lepší - horší)                                                                                                                                 
K5 Koeficient úpravy na celkovou velikost pozemků (větší - menší)                                                                                                                                                                                     
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                                                                   
  Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: K5 = 1,00,   u inzerce přiměřeně nižší 
IO Index odlišnosti IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                           
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  
 
Odhad ceny objektu přímým porovnáním činí 870 000 Kč. 
5.3 REKREAČNÍ CHATA Č. 3 
Třetí objekt ocenění se nachází poblíž objektu č. 2 v chatové oblasti v obci Dolany 
u Olomouce, katastrální území Dolany u Olomouce 628468, č. e. 120. Jedná se 
o jednopodlažní chatu s plně obyvatelným podkrovím, částečně podsklepenou s kamennou 
podezdívkou. Chata č. 3 má sedlovou střechu. V přízemí se nachází koupelna s WC 
a samostatná kuchyň, v podkroví pak dva menší obývací pokoje. Do chaty je přivedena 
elektřina, voda je čerpána z vlastní kopané studny. K chatě náleží studna, venkovní úpravy, 
ovocné dřeviny a pět jehličnatých stromů.Okolí chaty tvoří, stejně jako tomu bylo u chaty č. 
2, les. Příjezd k chatě vede pro komunikaci vysypané štěrkem, následuje lesní cesta. Stáří 
objektu je 40 let, chata je pravidelně udržována, stav chaty odpovídá stáří objektu. 
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Obrázek 5 – objekt č. 3 
5.3.1 Výpočet obestavěného prostoru 
Tabulka 51 – výpočet OP objektu č. 3 
Obestavěný prostor objekt č. 3 m3 188,80 
1.PP Délka Šířka Výška ZP OP 
  m m m m2 m3 
Sklepní část 6,40 5,00 1,60 32,00 51,20 
Celkem 1.PP 32,00 51,20 
1.NP Délka Šířka Výška ZP OP 
  m m m m2 m3 
1.část - úložný prostor 1,90 5,00 2,20 9,50 20,90 
2.část - obytný prostor 4,50 5,00 2,20 22,50 49,50 
Celkem 1.NP 32,00 70,40 
Podkroví vč. zastřešení Délka Šířka Výška ZP OP 
  m m m m2 m3 
Nadezdívka 6,40 5,00 0,50 32,00 16,00 
Podkroví 6,40 5,00   32,00   
Výška hřebene nad nadezdívkou     3,20   51,20 
Celkem podkroví vč. zastřešení 32,00 67,20 
Tabulka 52 – výsledná ZP a OP objektu č. 3 
Rekapitulace ZP (m2) OP (m3) 
1.PP 32,00 51,20 
1.NP 32,00 70,40 
Podkroví vč. zastřešení 32,00 67,20 
Celkem 32,00 188,80 
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Oceňovaný objekt č. 3 splňuje definici rekreační chaty dle vyhlášky, § 2, písm. d, kde 
se uvádí, že stavbou pro rodinnou rekreaci je rekreační chata s obestavěným prostorem 
nejvýše 360 m3 a se zastavěnou plochou nejvýše 80 m2, včetně verand, vstupů 
a podsklepených teras; může být podsklepená a mít nejvýše jedno nadzemní podlaží 
a podkroví. 
5.3.2 Administrativní ocenění objektu č. 3 
Tabulka 53 – ocenění porovnávacím způsobem objekt č. 3 
Ocenění rodinného domu porovnávacím způsobem podle § 26a a příloh č. 20 a 18a vyhlášky č. 3/2008 Sb. 
Obec                              
  
  Dolany 
Katastrální území         Dolany 628468 
Počet obyvatel         2566 
Olomoucký kraj         2 001 - 10 000 obyvatel 
Indexovaná prům. 
cena 
příloha č. 20, tab. 1 IPC   Kč / m3 2 605,00 
Tabulka 54 – výpočet It, objekt č. 3 
Výpočet koeficientu cenového porovnání I  podle § 26 odst. 2       
Znak 
č. 










Index trhu IT - příloha č. 18a, tabulka č. 1       0,950 
1 
Situace na dílčím 
(segmentu) trhu 
s nemovitostmi 
Poptávka nižší než 
nabídka II. -0,05 -0,05 
2 Vlastnictví 
nemovitostí 
Stavba na vlastním 
pozemku II. 0,00 0,00 
3 
Vliv právních vztahů 
na prodejnost (např. 
prodej podílu, 
pronájem) 
Bez vlivu II. 0,00 0,00 
  
Tabulka 55 – výpočet Ip, objekt č. 3 
Index polohy IP - příloha č. 18a, tabulka č. 3 - pro stavby určené pro rodinnou rekreaci 0,970 
1 Životní prostředí  
a atraktivita oblasti Vhodná k rekraci III. 0,00 0,00 
2 Přírodní lokalita 
Les nebo vodní plocha 
je v místě (docházková 
vzdálenost) 
III. 0,00 0,00 
3 Poloha v zástavbě Bez vlivu, samoty  II. 0,00 0,00 
4 Dopravní dostupnost Problematický příjezd k hranici pozemku  II. -0,01 -0,01 
5 Hromadná doprava Špatná dostupnost I. -0,02 -0,02 
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6 Parkovací možnosti Špatné I. -0,02 -0,02 
7 Obchod a služby 
v okolí 
Obchody a služby 
(lékař) III.* 0,02 0,02 
8 Sportoviště Žádné I.* 0,00 0,00 
9 Obyvatelstvo v okolí Bezproblémové okolí II. 0,00 0,00 
10 
Změny v okolí 
s vlivem na cenu 
nemovitosti 
Bez vlivu III. 0,00 0,00 
11 Vlivy neuvedené Bez dalších vlivů II. 0,00 0,00 
Odůvodnění k položce č. 7 – Obchod a služby v okolí 
Obchod a obvodní lékař se nachází cca 1,2 km od objektu. 
Odůvodnění k položce č. 8 – Sportoviště 
Ve vzdálenosti cca 3 km od objektů nově postavený multifunkční areál s dvěma 
tenisovými kurty, hřištěm na malou kopanou a běžeckou dráhou. Vzhledem k velké 
docházkové vzdálenosti ve však nepředpokládá jeho využití. 
Tabulka 56 - výpočet IV, objekt č. 3 
Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 20, tabulka č. 2     0,874 
0 Typ stavby 
Dtto – s podkrovím 
nad ½ zastavěné 
plochy 1. NP včetně 
IV.   E 
1 Druh stavby Rekreační chata II. 0,00 0,00 
2 Svislé konstrukce 
Dřevěné oboustranně 
obíjené, zdivo do tl. 30 
cm včetně 
II. -0,03 -0,03 
3 Střešní konstrukce 
Podkroví více jak 
z poloviny zastavěné 
plochy stavby 
III. 0,03 0,03 
4 Napojení stavby na 
sítě 
Elektr. proud, voda , 
žumpa (septik) II. 0,00 0,00 
5 Vybavení 
WC ve stavbě, 
koupelna nebo 
sprchový kout 
IV. 0,10 0,10 




a vedlejší stavby do 
celkové ZP 25 m2 
včetně) 
Příslušenství bez 
výrazného vlivu na 
cenu chaty 
III. 0,00 0,00 
8 Výměra pozemků 
užívané se stavbou Do 400 m
2
 II. 0,00 0,00 
9 Kriterium jinde 
neuvedené Bez vlivu na cenu III. 0,00 0,00 
10 Stavebně- technický 
stav 
Stavba v dobrém stavu 
s pravidelnou údržbou II. 1,05 1,05 
  Stáří stavby (roků) popř. rekonstrukce 40 
  
 68 
s Koeficient stáří ev. rekonstrukce -s- 0,80 
Tabulka 57 - výsledná cena porovnávací metodou, objekt č. 3 
Koeficient cenového porovnání I podle § 24 odst. 2   I = IT×IP×IV 0,805 
Cena upravená CU  =IPC × I Kč/m3 2 097,08 
Výměra (obestavěný prostor) celkem     m3 188,80 
Cena ke dni odhadu        Kč 395 929,34 
Cena stavby po zaokrouhlení                                           (bez pozemku)     Kč 395 930,00 
 
Cena zjištěná oceněním porovnávacím způsobem dle vyhlášky činí 395 930,- Kč. 
5.3.3 Ocenění pozemků 
Tabulka 58 - úprava základní ceny pozemku u objektu č. 3 
Ocenění stavebního pozemku podle § 28 odst. 2 vyhlášky č. 3/2008 Sb. v aktuálním znění 
Obec   Dolany 
Cenová mapa je - není   není 
Počet obyvatel obce (nikoliv části)   2 566 
Základní cena stavebního pozemku Kč/m2 47 
Koeficient odloučeného katastrálního území § 28 odst. 1 písm. k  1 
Základní cena stavebního pozemku Kč/m2 47 
Úpravy základní ceny podle tabulky č. 1 přílohy č. 21 
U tabulky č. 1 nebyly použity žádné přirážky ani srážky 
Úpravy základní ceny podle tabulky č. 2 přílohy č. 21 
Přístup po nezpevněné komunikaci 
(zpevněná má povrch živičný, dlážděný 
nebo betonový) 
Položka 2.1 Srážka do 10 % (se záporným 
znaménkem) -8 
Není-li v místě možnost napojení na veřejný 
vodovod Položka 2.2 
Srážka do 5 % (se záporným 
znaménkem) -5 
Není-li v místě možnost napojení na 
veřejnou kanalizaci Položka 2.3 
Srážka do 7 % (se záporným 
znaménkem) -7 
Nepříznivé docházkové vzdálenosti zastávce 
veřejné dopravy (ČSAD, MHD apod.) - více 
než 1,5 km 
Položka 2.5 Srážka do 5 % (se záporným 
znaménkem) -5 
Srážky a přirážky celkem podle tabulky č. 2 přílohy č. 21 -25% 
Odůvodnění k položce č.: 
2.1 Příjezd pouze po štěrkové a polní cestě, v zimě neprůjezdné. 
2.2 V místě je možnost napojení pouze na vlastní studnu. 
2.3 V místě je možnost napojení pouze na vlastní jímku. 
2.5 Docházková vzdálenost k zastávce je cca 2,5 km. 
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Tabulka 59 - ocenění pozemku č. 1254/22 
Ocenění stavebního pozemku podle § 28 odst. 2 vyhlášky č. 3/2008 Sb., v aktuálním znění 
Pozemek číslo p. č.  1254/22 
Druh pozemku   zastavěná plocha a nádvoří 
Výměra pozemku m2 31 
Umístění pozemku   pozemek zastavěný rekreační chatou 
Ocenění podle   § 28 odst. 1 písm. k, odst. 2 
Základní cena ZC Kč/m2 47,00 
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab. 1 % 0 
ZC po úpravě položkami tab. 1 Kč/m2 47,00 
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab. 2 % -25 
ZC po úpravě položkami tab. 2 Kč/m2 35,25 
Stavba umístěná na pozemku   rekreační chata 
Koeficient Ki (příloha č. 38) - 2,146 
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki bez Kp Kč/m2 75,65 
Koeficient Kp (příloha č. 39) - 1,348 
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki a s Kp Kč/m2 101,98 
Minimální cena podle § 28 odst. 9 Kč/m2 20 
Použitá ZCU s Kp Kč/m2 101,98 
Cena pozemku bez Kp Kč 2 345,15 
Cena pozemku s Kp Kč 3 161,38 
Cena pozemku po zaokrohlení Kč 3 160,00 
Tabulka 60 - ocenění pozemku č. 1254/16 
Ocenění stavebních pozemků podle § 28 odst. 5 vyhlášky č. 3/2008 Sb. (pozemky tvořící jednotný funkční 
celek - § 9 odst. 1 zákona, zahrady nebo ostatní plochy se stejným vlastníkem) 
Pozemek číslo p. č.  1254/16 
Druh pozemku   ostatní plocha 
Výměra pozemku m2 262 
Umístění pozemku   pozemek kolem rekreační chaty 
Ocenění podle   § 28 odst.5 
Základní cena ZC Kč/m2 47,00 
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab. 1 % 0 
ZC po úpravě položkami tab. 1 Kč/m2 47,00 
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab. 2 % -25 
ZC po úpravě položkami tab. 2 Kč/m2 35,25 
Úprava podle § 28 odst. 5   0,40 
Stavba umístěná na hlavním pozemku   rekreační chata 
Koeficient Ki (příloha č. 38) - 2,146 
ZCU podle § 28 odst. 5, s Ki bez Kp Kč/m2 30,26 
Koeficient Kp (příloha č. 39) - 1,348 
ZCU podle § 28 odst. 5, s Ki a s Kp Kč/m2 40,79 
Minimální cena podle § odst. 12 Kč/m2 20 
Použitá ZCU s Kp Kč/m2 40,79 
Cena pozemku bez Kp Kč 7 928,12 
Cena pozemku s Kp Kč 10 686,98 
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Cena pozemku po zaokrohlení Kč 10 690,00 
Tabulka 61 - rekapitulace ocenění pozemků u objektu č. 3 
Rekapitulace ocenění pozemků 
Druh pozemku p. č. Výměra Cena s Kp 
zastavěná plocha a nádvoří 1254/22 31 3 160,00 
ostatní plocha 1254/16 262 10 690,00 
Celkem 13 850,00 
5.3.4 Administrativní ocenění objektu č. 3 – metoda nákladová 
Tabulka 62 - úvodní podklady k nákladovému ocenění objektu č. 3 
Výpočet ceny - objekt č. 3 
Rekreační chata podle § 6 a přílohy č. 7 vyhlášky   typ E (II) podsklepená  
Střecha        šikmá s podkrovím  
Základní cena  dle typu z přílohy č. 7 vyhlášky ZC Kč/m3 1 310,00 
Koeficient využití podkroví                        Kpod   1,120 
Základní cena  po 1. úpravě            = ZC x Kpod ZC Kč/m3 1 467,20 
Obestavěný prostor objektu                  OP m3 188,80 
Koeficient polohový                         ( příloha č. 14 vyhlášky ) K5 - 0,85 
Koeficient změny cen staveb               ( příloha č. 38 vyhlášky, dle CZ-CC ) Ki - CZ-CC 111 2,146 
Koeficient prodejnosti                                                 ( příloha č. 39 vyhlášky ) Kp  - 1,348 
Tabulka 63 - nákladové ocenění objektu č. 3 
Koeficient vybavení stavby               
Pol.č. Konstrukce a vybavení Provedení Stand Podíl (př.15) % Pod.č. Koef. 
Uprav. podíl 
na "S", "P", 
"C", "N" 
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) 
            (5)x(6)/100   (7)*(8) 
1 Základy včetně zemních prací izolované S 0,07400   100 0,07400 1,00 0,07400 
2 Podezdívka  neuvažuje se S 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000 
3 Svislé konstrukce  dřevěné S 0,27300 100 0,27300 1,00 0,27300 
4 Stropy  dřevěné, střecha šikmá S 0,11200 100 0,11200 1,00 0,11200 
5 Zastřešení mimo krytinu  s podkrovím S 0,09100 100 0,09100 1,00 0,09100 
6 Krytiny střech  plechová krytina S 0,04900 100 0,04900 1,00 0,04900 
7 Klempířské  konstrukce  oplechování komínu vč. střešního okna S 0,00800 100 0,00800 1,00 0,00800 
8 Úprava povrchů  nátěry, impregnace P 0,09300 100 0,09300 0,46 0,04278 
9 Schodiště  není C 0,04100 100 0,04100 0,00 0,00000 
10 Dveře  dřevěné plné S 0,03000 100 0,03000 1,00 0,03000 
11 Okna  dřevěná jednoduchá P 0,05100 100 0,05100 0,46 0,02346 
12 Podlahy  lino, dřevotříska S 0,03900 100 0,03900 1,00 0,03900 
13 Vytápění  není C 0,03100 100 0,03100 0,00 0,00000 
14 Elektroinstalace  230/400V, jističe S 0,02900 100 0,02900 1,00 0,02900 
15 Rozvod vody  neuvažuje se S 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000 
16 Zdroj teplé vody  neuvažuje se S 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000 
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17 Rozvod propan - butanu neuvažuje se S 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000 
18 Kanalizace  neuvažuje se S 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000 
19 Záchod  ano S 0,00500 100 0,00500 1,00 0,00500 
20 Okenice  nejsou C 0,01800 100 0,01800 0,00 0,00000 
21 Vnitřní hygienické 
vybavení  sprchový kout, umyvadlo S 0,02600 100 0,02600 1,00 0,02600 
22 Ostatní  není C 0,03000 100 0,03000 0,00 0,00000 
  
Celkem         1,00000     0,80224 
Koeficient vybavení  ( z výpočtu výše ) K4 -       0,80224 
Zákl. cena upravená bez Kp  ZC × K4 × K5
 
×Ki 
  Kč/m3       2 147,05 
Zákl. cena upravená s Kp  ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU Kč/m3       2 894,22 
Rok odhadu                                                            2013 
Rok pořízení                                                      1973 
Stáří                                                                 S roků       40 
Způsob výpočtu opotřebení ( lineárně / analyticky )           lineárně 
Celková předpokládaná životnost                                             Z roků       60 
Opotřebení  O %       66,67 
Výchozí cena                                                    CN Kč       405 363,04 
Stupeň dokončení stavby D %       100,00 
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč       405 363,04 
Odpočet na opotřebení                               66,67 %   O Kč       -270 255,54 
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp   Kč       135 107,50 
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                                                       ne 
Snížení ceny za doložený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlášky)                                                                  0 % Kč    0,00 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                                      Kč       135 107,50 
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti                   CN Kč       182 124,91 
Náklady na dokončení  (bez  Kp)   Kč       0,00 
CN   dokončené stavby, s Kp   Kč       182 120,00 
 
Cena zjištěná nákladovým způsobem činí 182 120,- Kč. 
5.3.5 Ocenění studny 
Tabulka 64 - ocenění studny u objektu č. 3 
Studna 
Popis: Kopaná studna z betonových zkruží 
Technický stav: dobrý 
Hloubka v m: 4 
CZ-CC: 2222 číslo položky 46.25.22.1 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 10)  Ki - 2,313 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1974 
Stáří S roků 39 
Předpokládaná životnost Z roků 50 
Opotřebení O % 78,00 
Základní cena do 5 m podle přílohy č. 10 ZC Kč/m 1950 
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Hloubka 4 m   4 m 7800 
Ruční čerpadlo   ks 1210 
Základní cena studny celkem   Kč 9010 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m2 17714,11 
Opotřebení   78,00% Kč 13817,01 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Studna Kč 3897,10 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                      Studna Kč 5250 
5.3.6 Ocenění venkovních úprav 
Tabulka 65 - ocenění žumpy u objektu č. 3 
Žumpa 
Popis: žumpa z monolitického betonu  
Technický stav: dobrý 
Výměra v m3: 3,5 
CZ-CC: 2223 číslo položky 2.3.1 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 38)  Ki - 2,314 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1973 
Stáří S roků 40 
Předpokládaná životnost Z roků 100 
Opotřebení O % 40 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC Kč/m3 2300 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m3 4523,87 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × Výměra Kč 15833,55 
Opotřebení   40,00% Kč 6333,42 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Žumpa Kč 9500,13 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Žumpa Kč 12810 
Tabulka 66 - ocenění vodovodní přípojky u objektu č. 3 
Vodovodní přípojka 
Popis: přípojka vody DN 40 mm, plastové 
Technický stav: dobrý 
Výměra v m2: 15 
CZ-CC: 2222 číslo položky 1.1.6.2 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 38)  Ki - 2,313 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1974 
Stáří S roků 39 
Předpokládaná životnost Z roků 60 
Opotřebení O % 65 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC Kč/m2 385 
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Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m2 756,93 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × Výměra Kč 11353,94 
Opotřebení   65,00% Kč 7380,06 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Vodovodní přípojka Kč 3973,88 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Vodovodní přípojka Kč 5360 
Tabulka 67 - ocenění přípojky elektro u objektu č. 3 
Přípojka elektro 
Popis: kabel AL 25 mm2, zemní kabel 
Technický stav: dobrý 
Výměra v m: 7 
CZ-CC: 2224 číslo položky 3.1.6 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 38)  Ki - 2,234 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1973 
Stáří S roků 40 
Předpokládaná životnost Z roků 60 
Opotřebení O % 66,67 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC Kč/m 195 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m 370,29 
Výchozí cena (bez Kp)                                                   CN = ZCU × Výměra Kč 2592,00 
Opotřebení   66,67% Kč 1728,00 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Přípojka elektro Kč 864,00 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                              Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Přípojka elektro Kč 1160 
Tabulka 68 - ocenění plotu u objektu č. 3 
Plot 
Popis: 
plot ze strojového pletiva na ocelové sloupky do 
betonových patek, nátěr 
Technický stav: dobrý 
Výměra v m2 pohledové plochy: 118 
CZ-CC: 46.21.11.4 číslo položky 13.1 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 38)  Ki - 2,146 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1994 
Stáří S roků 19 
Předpokládaná životnost Z roků 30 
Opotřebení O % 63,33 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC Kč/m2 240 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m2 437,78 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × Výměra Kč 51658,51 
Opotřebení   63,33% Kč 32717,06 
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Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Plot Kč 18941,45 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Plot Kč 25530 
Tabulka 69 - ocenění plotových vrátek u objektu č. 3 
Plotová vrátka 
Popis: vrátka dřevěná včetně sloupků 
Technický stav: dobrý 
Počet ks: 1 
CZ-CC: 46.21.11.4 číslo položky 14.1 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 38)  Ki - 2,146 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1994 
Stáří S roků 19 
Předpokládaná životnost Z roků 30 
Opotřebení O % 63,33 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC ks 1270 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/ks 2316,61 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × počet ks Kč 2316,61 
Opotřebení   63,33% Kč 1467,18 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Plotová vrátka Kč 849,42 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Plotová vrátka Kč 1150 
Tabulka 70 - rekapitulace venkovních úprav u objektu č. 3 
Rekapitulace venkovních úprav 
Druh Cena 
Žumpa 12 810,00 Kč 
Vodovodní přípojka 5 360,00 Kč 
Přípojka elektro 1 160,00 Kč 
Plot 25 530,00 Kč 
Plotová vrátka 1 150,00 Kč 
Celkem 46 010,00 Kč 
5.3.7 Ocenění trvalých porostů 
Tabulka 71 - ocenění ovocných dřevin u objektu č. 3 
Ocenění ovocných dřevin podle § 41 odst. 1 písm. a), odst. 3 a přílohy č. 34 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 456/2008 Sb. - extenzivní (zahrádkový) typ výsadby. 
Druh 
porostů Kód Věk 
ZC - cena   







ZCU Počet Cena 
celkem   





( ks nebo 
m2) (Kč)   
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JHKM-Vk Jabloň 8 1 848 0 0 1 848,00 1 1 848,00 
MO-vt Maliník 8 36 0 0 36,00 2 72,00 
Celkem ovocné porosty zahrádkový typ - cena bez Kp                                            Kč 1 920,00 
Koeficient prodejnosti podle  přílohy č. 39, pozn. 15                         
    
1,000 
Celkem ovocné porosty zahrádkový typ - cena s Kp                         Kč 1 920,00 
Tabulka 72 - ocenění okrasných porostů u objektu č. 3 
Ocenění okrasných porostů dle § 41 odst. 2, 3 a přílohy č. 37 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění vyhlášky 
č. 456/2008 Sb. 
Pol. č. Název 
Stáří 
(roků) 





ceny (%) Počet    
ZCU         
Kč/ks 
Cena 
celkem   
(Kč) 
97 Jedle bělokorá 12 7 620 0 0 2 7 620,00 15 240,00 
103 Smrk ztepilý 32 15 840 0 0 2 15 840,00 31 680,00 
103 Smrk ztepilý 12 7 620 0 0 1 7 620,00 7 620,00 
Celkem okrasné porosty cena bez KP Kč 54 540,00 
KZ z tabulky č. 30 přílohy č. 37 0,75 
Koeficient polohový - příloha č. 14 0,85 
Koeficient prodejnosti podle přílohy č. 39, pozn. 15   1,00 
Celkem okrasné porosty Kč 34 770,00 
5.3.8 Ocenění přímým cenovým porovnáním 
Tabulka 73 - vybrané nemovitosti pro přímé porovnání 












objekt č.ev. 120 2+1 87 
Okres: Olomouc, obec: Dolany, OP 189m2, ZP 32m2, 
stavební pozemek 262m2, dřevěná chata, 1NP, podkroví, 
sklep, vlastní studna. 
(1) (2) (3) (4) (5) 
1 Karlov u Paseky 3+kk 46 
Okres: Olomouc, obec: Karlov u Paseky, OP m2, ZP m2, 
stavební pozemek 365m2, 3+kk, podsklepená, terasa, možnost 
parkování před chatou. 
2 Hlubočky 2+1 55 Okres: Olomouc, obec: Hlubočky, OP 55m
2
, ZP 55m2, stavební 
pozemek 576m2, venkovní posezení, údírna, zavedená voda. 
3 Radíkov 3+1 78 Okres: Olomouc, obec: Radíkov, OP 78m
2
, ZP 39m2, stavební 
pozemek 923m2, menší sklep, 2 NP, hezká lokalita 
4 Bělkovice-Lašťany 2+kk 60 Okres: Olomouc, obec: Bělkovice-Lašťany, OP 60m
2
, ZP 60m2, 
stavební pozemek 2500m2, dílna s kůlnou. 
5 Hrubá Voda 3+1 95 
Okres: Olomouc, obec: Hrubá Voda, OP 95m2, ZP 52m2, 
stavební pozemek 228m2, krásná příroda, sklep s garáží, 2 NP, 
terasa. 
6 Bělkovice-Lašťany 2+1 80 Okres: Olomouc, obec: Bělkovice-Lašťany, OP 80m
2
, ZP 40m2, 
stavební pozemek 339m2, zateplená, hezká lokalita. 
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7 Pohořany 2+1 120 Okres: Olomouc, obec: Pohořany, OP 120m
2
, ZP 90m2, stavební 
pozemek 468m2, 2+1, garáž, dvorek. 
8 Olešnice 2+1 80 Okres: Olomouc, obec: Olešnice, OP 80m
2
, ZP 80m2, stavební 
pozemek 310m2, 2NP, klidné prostředí, pěkný dvorek. 
9 Jívová 2+1 72 Okres: Olomouc, obec: Jívová, OP 72m
2
, ZP 36m2, stavební 
pozemek 450m2, 2+1, dřevěná, částečné podsklepení, studna. 
10 Obectov 2+1 80 
Okres: Olomouc, obec: Obectov, OP 80m2, ZP 40m2, stavební 
pozemek 1000m2, krásné prosředí, studna, septik, krásná příroda 
blízko lesů. 
Tabulka 74 - ocenění objektu č. 3 cenovým porovnáním 









































































































































  Kč   Kč K1 K2 K3 K4 K5 K6   Kč 
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
1 850 000 0,75 637 500 0,85 0,53 0,80 1,05 1,05 1,05 0,42 1 517 857 
2 835 000 0,75 626 250 1,00 0,63 1,00 1,00 1,25 1,00 0,79 792 722 
3 840 000 0,75 630 000 1,00 0,90 1,00 1,20 1,55 1,15 1,92 328 125 
4 690 000 0,85 586 500 1,00 0,69 1,00 1,10 1,80 1,25 1,71 342 982 
5 750 000 0,85 637 500 1,00 1,09 1,00 1,05 1,00 1,20 1,38 461 957 
6 599 000 0,85 509 150 1,00 0,92 1,00 1,05 1,05 1,25 1,27 400 906 
7 820 000 0,80 656 000 1,00 1,38 1,00 0,95 1,10 0,95 1,37 478 832 
8 710 000 0,75 532 500 1,00 0,92 1,00 0,95 1,00 1,00 0,87 612 069 
9 800 000 0,75 600 000 1,00 0,83 0,80 1,00 1,10 1,00 0,73 821 918 
10 890 000 0,75 667 500 1,00 0,92 1,00 0,95 1,55 1,05 1,42 470 070 
Celkem průměr 
                Kč 622 744 
Směrodatná odchylka                 Kč 339 714 
Průměr bez směrodatné odchylky             Kč 283 030 
Průměr se směrodatnou odchylkou             Kč 962 458 
Odhad ceny objektu             Kč 620 000 
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu  (atraktivnost lokality)                                                                                                                        
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K2 Koeficient úpravy na velikost objektu (podlahová plocha)                                                                        
K3 Koeficient pro konstrukci materiálu   
K4 Koeficient úpravy na celkový stav (lepší - horší)                                                                                        
K5 Koeficient úpravy na celkovou velikost pozemků (větší - menší)                                                                                                                                                
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                                                                   
  Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: K5 = 1,00,   u inzerce přiměřeně nižší 
IO Index odlišnosti IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                           
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  
 
Odhad ceny objektu přímým porovnáním činí 620 000 Kč. 
5.4 REKREAČNÍ CHATA Č. 4 
Čtvrtá oceňovaná chata se nachází poblíž objektu č. 1 v chatové oblasti v obci Dolany 
u Olomouce, katastrální území Dolany u Olomouce 628468, č. e. 155. Jedná se 
o jednopodlažní chatu bez obyvatelného podkroví, se sklepem. Chata č. 4 má sedlovou 
střechu a je dispozičně řešena jako 2+kk. Do chaty je přivedena elektřina, voda je čerpána 
z vlastní kopané studny o hloubce 6 m. Pozemek je ohraničen dřevěným plotem na kamenné 
podezdívce. Na pozemku nalezneme mnoho ovocných dřevin jako například jabloně, hrušeň 
či angrešt a také 12 mladých borovic. Okolí chaty tvoří les. Příjezd k chatě vede po lesní 
cestě, v zimě bohužel neprůjezdné. Stáří objektu je 47 let, stav je vzhledem ke stáří 
a prováděné údržbě zhoršený. 
 
Obrázek 6 – objekt č. 4 
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5.4.1 Výpočet obestavěného prostoru 
Tabulka 75 – výpočet OP objektu č. 4 
Obestavěný prostor objekt č. 4 m3 223,11 
1.PP Délka Šířka Výška ZP OP 
  m m m m2 m3 
Sklep s garáží 6,65 6,10 2,10 40,57 85,19 
Celkem 1.PP 40,57 85,19 
1.NP Délka Šířka Výška ZP OP 
  m m m m2 m3 
Podezdívka 6,65 6,10 0,50 40,57 20,28 
1.NP 6,65 6,10 2,30 40,57 93,30 
Celkem 1.NP 40,565 113,58 
Zastřešení Délka Šířka Výška ZP OP 
  m m m m2 m3 
Zastřešení 6,65 6,10   40,57   
Výška hřebene nad nadezdívkou     1,20   24,34 
Celkem zastřešení 40,57 24,34 
Tabulka 76 – výsledná ZP a OP objektu č. 4 
Rekapitulace ZP (m2) OP (m3) 
1.PP 40,57 85,19 
1.NP 40,57 113,58 
Zastřešení 40,57 24,34 
Celkem 40,57 223,11 
Oceňovaný objekt č. 4 splňuje definici rekreační chaty dle vyhlášky, § 2, písm. d, kde 
se uvádí, že stavbou pro rodinnou rekreaci je rekreační chata s obestavěným prostorem 
nejvýše 360 m3 a se zastavěnou plochou nejvýše 80 m2, včetně verand, vstupů 
a podsklepených teras; může být podsklepená a mít nejvýše jedno nadzemní podlaží 
a podkroví. 
5.4.2 Administrativní ocenění objektu č. 4 
Tabulka 77 – ocenění porovnávacím způsobem objekt č. 4 
Ocenění rodinného domu porovnávacím způsobem podle § 26a a příloh č. 20 a 18a vyhlášky č. 3/2008 Sb. 
Obec                               
  
  Dolany 
Katastrální území         Dolany 628468 
Počet obyvatel         2566 
Olomoucký kraj         2 001 - 10 000 obyvatel 
Indexovaná prům. cena příloha č. 20, tab. 1 IPC   Kč / m3 2 605,00 
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Tabulka 78 – výpočet It, objekt č. 4 
Výpočet koeficientu cenového porovnání I podle § 26 odst. 2       
Znak 
č. 










Index trhu IT - příloha č. 18a, tabulka č. 1       0,950 
1 
Situace na dílčím 
(segmentu) trhu 
s nemovitostmi 
Poptávka nižší než 
nabídka II. -0,05 -0,05 
2 Vlastnictví 
nemovitostí 
Stavba na vlastním 
pozemku II. 0,00 0,00 
3 
Vliv právních vztahů 
na prodejnost (např. 
prodej podílu, 
pronájem) 
Bez vlivu II. 0,00 0,00 
  
Tabulka 79 – výpočet Ip, objekt č. 4 
Index polohy IP - příloha č. 18a, tabulka č. 3 - pro stavby určené pro rodinnou rekreaci 1,010 
1 Životní prostředí  
a atraktivita oblasti Vhodná k rekraci III. 0,00 0,00 
2 Přírodní lokalita 
Les nebo vodní plocha 
je v místě (docházková 
vzdálenost) 
III. 0,00 0,00 
3 Poloha v zástavbě Bez vlivu, samoty  II. 0,00 0,00 
4 Dopravní dostupnost Problematický příjezd k hranici pozemku  II. -0,01 -0,01 
5 Hromadná doprava Špatná dostupnost I. -0,02 -0,02 
6 Parkovací možnosti Garáž, přístřešek III. 0,02 0,02 
7 Obchod a služby 
v okolí 
Obchody a služby 
(lékař) III.* 0,02 0,02 
8 Sportoviště Žádné I.* 0,00 0,00 
9 Obyvatelstvo v okolí Bezproblémové okolí II. 0,00 0,00 
10 
Změny v okolí 
s vlivem na cenu 
nemovitosti 
Bez vlivu III. 0,00 0,00 
11 Vlivy neuvedené Bez dalších vlivů II. 0,00 0,00 
  
Odůvodnění k položce č. 7 – Obchod a služby v okolí 
Obchod a obvodní lékař se nachází cca 1,3 km od objektu. 
Odůvodnění k položce č. 8 – Sportoviště 
Ve vzdálenosti cca 3 km od objektů nově postavený multifunkční areál s dvěma 
tenisovými kurty, hřištěm na malou kopanou a běžeckou dráhou. Vzhledem k velké 
docházkové vzdálenosti ve však nepředpokládá jeho využití. 
Tabulka 80 - výpočet IV, objekt č. 4 
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Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 20, tabulka č. 2     0,775 
0 Typ stavby 
Podsklepený - bez podkroví 
nebo do ½ zastavěné plochy 1. 
NP 
III.   B 
1 Druh stavby Rekreační chata II. 0,00 0,00 
2 Svislé konstrukce Zděné tl. více jak 30 cm V. 0,05 0,05 
3 Střešní konstrukce Krov neumožňující zřízení podkroví I. -0,01 -0,01 
4 Napojení stavby na 
sítě 
Elektr. proud, voda , žumpa 
(septik) II. 0,00 0,00 
5 Vybavení WC ve stavbě, koupelna nebo 
sprchový kout IV. 0,10 0,10 




a vedlejší stavby do 
celkové ZP 25 m2 
včetně) 
Příslušenství bez výrazného 
vlivu na cenu chaty III. 0,00 0,00 
8 Výměra pozemků 
užívané se stavbou Do 400 m
2
 II. 0,00 0,00 
9 Kriterium jinde 
neuvedené Bez vlivu na cenu III. 0,00 0,00 
10 Stavebně- technický 
stav 
Stavba se zanedbanou údržbou 
– (předpoklad provedení 
menších stavebních úprav) 
III. 0,85 0,85 
  Stáří stavby (roků) popř. rekonstrukce 47 
s Koeficient stáří ev. rekonstrukce -s- 0,80 
  
Tabulka 81 - výsledná cena porovnávací metodou, objekt č. 4 
Koeficient cenového porovnání I podle § 24 odst. 2   I = IT×IP×IV 0,744 
Cena upravená CU  =IPC × I   Kč/m
3
 1 937,61 
Výměra (obestavěný prostor) celkem     m3 223,11 
Cena ke dni odhadu        Kč 432 300,27 
Cena stavby po zaokrouhlení                                           (bez pozemku)     Kč 432 300,00 
 
Cena zjištěná oceněním porovnávacím způsobem dle vyhlášky činí 432 300,- Kč. 
5.4.3 Ocenění pozemků 
Tabulka 82 - úprava základní ceny pozemku u objektu č. 4 
Ocenění stavebního pozemku podle § 28 odst. 2 vyhlášky č. 3/2008 Sb. v aktuálním znění 
Obec   Dolany 
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Cenová mapa je - není   není 
Počet obyvatel obce (nikoliv části)   2 566 
Základní cena stavebního pozemku Kč/m2 47 
Koeficient odloučeného katastrálního území § 28 odst. 1 písm. k  1 
Základní cena stavebního pozemku Kč/m2 47 
Úpravy základní ceny podle tabulky č. 1 přílohy č. 21 
U tabulky č. 1 nebyly použity žádné přirážky ani srážky 
Úpravy základní ceny podle tabulky č. 2 přílohy č. 21 
Přístup po nezpevněné komunikaci 
(zpevněná má povrch živičný, dlážděný 
nebo betonový) 
Položka 2.1 Srážka do 10 % (se záporným 
znaménkem) -8 
Není-li v místě možnost napojení na veřejný 
vodovod Položka 2.2 
Srážka do 5 % (se záporným 
znaménkem) -5 
Není-li v místě možnost napojení na 
veřejnou kanalizaci Položka 2.3 
Srážka do 7 % (se záporným 
znaménkem) -7 
Nepříznivé docházkové vzdálenosti zastávce 
veřejné dopravy (ČSAD, MHD apod.) - více 
než 1,5 km 
Položka 2.5 Srážka do 5 % (se záporným 
znaménkem) -5 
Srážky a přirážky celkem podle tabulky č. 2 přílohy č. 21 -25% 
Odůvodnění k položce č.: 
2.1 Příjezd pouze po štěrkové a polní cestě, v zimě neprůjezdné 
2.2 V místě je možnost napojení pouze na vlastní studnu. 
2.3 V místě je možnost napojení pouze na vlastní jímku. 
2.5 Docházková vzdálenost k zastávce je cca 2,5 km. 
Tabulka 83 - ocenění pozemku č. 1254/31 
Ocenění stavebního pozemku podle § 28 odst. 2 vyhlášky č. 3/2008 Sb., v aktuálním znění 
Pozemek číslo p. č.  1254/31 
Druh pozemku   zastavěná plocha a nádvoří 
Výměra pozemku m2 39 
Umístění pozemku   pozemek zastavěný rekreační chatou 
Ocenění podle   § 28 odst. 1 písm. k, odst. 2 
Základní cena ZC Kč/m2 47,00 
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab. 1 % 0 
ZC po úpravě položkami tab. 1 Kč/m2 47,00 
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab. 2 % -25 
ZC po úpravě položkami tab. 2 Kč/m2 35,25 
Stavba umístěná na pozemku   rekreační chata 
Koeficient Ki (příloha č. 38) - 2,146 
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki bez Kp Kč/m2 75,65 
Koeficient Kp (příloha č. 39) - 1,348 
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki a s Kp Kč/m2 101,98 
Minimální cena podle § 28 odst. 9 Kč/m2 20 
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Použitá ZCU s Kp Kč/m2 101,98 
Cena pozemku bez Kp Kč 2 950,35 
Cena pozemku s Kp Kč 3 977,22 
Cena pozemku po zaokrohlení Kč 3 980,00 
Tabulka 84 - ocenění pozemku č. 1254/1 
Ocenění stavebních pozemků podle § 28 odst. 5 vyhlášky č. 3/2008 Sb. (pozemky tvořící jednotný funkční 
celek - § 9 odst. 1 zákona, zahrady nebo ostatní plochy se stejným vlastníkem) 
Pozemek číslo p. č.  1254/1 
Druh pozemku   ostatní plocha 
Výměra pozemku m2 368 
Umístění pozemku   pozemek kolem rekreační chaty 
Ocenění podle   § 28 odst.5 
Základní cena ZC Kč/m2 47,00 
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab. 1 % 0 
ZC po úpravě položkami tab. 1 Kč/m2 47,00 
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab. 2 % -25 
ZC po úpravě položkami tab. 2 Kč/m2 35,25 
Úprava podle § 28 odst. 5   0,40 
Stavba umístěná na hlavním pozemku   rekreační chata 
Koeficient Ki (příloha č. 38) - 2,146 
ZCU podle § 28 odst. 5, s Ki bez Kp Kč/m2 30,26 
Koeficient Kp (příloha č. 39) - 1,348 
ZCU podle § 28 odst. 5, s Ki a s Kp Kč/m2 40,79 
Minimální cena podle § odst. 12 Kč/m2 20 
Použitá ZCU s Kp Kč/m2 40,79 
Cena pozemku bez Kp Kč 11 135,68 
Cena pozemku s Kp Kč 15 010,72 
Cena pozemku po zaokrohlení Kč 15 010,00 
Tabulka 85 - rekapitulace ocenění pozemků u objektu č. 4 
Rekapitulace ocenění pozemků 
Druh pozemku p. č. Výměra Cena s Kp 
zastavěná plocha a nádvoří 1254/31 39 3 980,00 
ostatní plocha 1254/1 368 15 010,00 
Celkem 18 990,00 
5.4.4 Administrativní ocenění objektu č. 4 – metoda nákladová 
Tabulka 86 - úvodní podklady k nákladovému ocenění objektu č. 4 
Výpočet ceny - objekt č. 4 
Rekreační chata podle § 6 a přílohy č. 7 vyhlášky   typ B (II) podsklepená  
Střecha        šikmá bez podkroví  
Základní cena  dle typu z přílohy č. 7 vyhlášky ZC Kč/m3 1 650,00 
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Koeficient využití podkroví                        Kpod   1,000 
Základní cena  po 1. úpravě                = ZC x Kpod ZC Kč/m3 1 650,00 
Obestavěný prostor objektu                  OP m3 223,11 
Koeficient polohový                         ( příloha č. 14 vyhlášky ) K5 - 0,85 
Koeficient změny cen staveb               ( příloha č. 38 vyhlášky, dle CZ-CC ) Ki - CZ-CC 111 2,146 
Koeficient prodejnosti                                                 ( příloha č. 39 vyhlášky ) Kp  - 1,348 
Tabulka 87 - nákladové ocenění objektu č. 4 
Koeficient vybavení stavby               
Pol.č. Konstrukce a vybavení Provedení Stand Podíl (př.15) % Pod.č. Koef. 
Uprav. podíl 
na "S", "P", 
"C", "N" 
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) 
            (5)x(6)/100   (7)*(8) 
1 Základy včetně zemních prací izolované S 0,08200   100 0,08200 1,00 0,08200 
2 Podezdívka  neuvažuje se S 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000 
3 Svislé konstrukce  zdivo tl. 30 cm S 0,29400 100 0,29400 1,00 0,29400 
4 Stropy  dřevěné spalné S 0,11300 100 0,11300 1,00 0,11300 
5 Zastřešení mimo krytinu  bez možnosti podkroví S 0,06100 100 0,06100 1,00 0,06100 
6 Krytiny střech  plechová S 0,04000 100 0,04000 1,00 0,04000 
7 Klempířské  konstrukce  úplné z pozinkovaného plechu S 0,00700 100 0,00700 1,00 0,00700 
8 Úprava povrchů  dřevěné pobíjené, vnitřní dřevěné obklady S 0,08000 100 0,08000 1,00 0,08000 
9 Schodiště  není C 0,02000 100 0,02000 0,00 0,00000 
10 Dveře  dřevěné plné S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100 
11 Okna  dřevěná jednoduchá P 0,05100 100 0,05100 0,46 0,02346 
12 Podlahy  PVC, lino S 0,04000 100 0,04000 1,00 0,04000 
13 Vytápění  lokální na tuhá paliva S 0,03000 100 0,03000 1,00 0,03000 
14 Elektroinstalace  230/400V, jističe S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100 
15 Rozvod vody  ano S 0,02100 100 0,02100 1,00 0,02100 
16 Zdroj teplé vody  bojler S 0,01000 100 0,01000 1,00 0,01000 
17 Rozvod propan - butanu není C 0,00200 100 0,00200 0,00 0,00000 
18 Kanalizace  ano S 0,02000 100 0,02000 1,00 0,02000 
19 Záchod  splachovací S 0,00400 100 0,00400 1,00 0,00400 
20 Okenice  nejsou C 0,01800 100 0,01800 0,00 0,00000 
21 Vnitřní hygienické 
vybavení  vana, umyvadlo S 0,02200 100 0,02200 1,00 0,02200 
22 Ostatní  krb, kuchyňský sporák S 0,02300 100 0,02300 1,00 0,02300 
  
Celkem         1,00000     0,93246 
Koeficient vybavení  ( z výpočtu výše ) K4 -       0,93246 
Zákl. cena upravená bez Kp  ZC × K4 × K5
 
×Ki 
  Kč/m3       2 806,49 
Zákl. cena upravená s Kp  ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU Kč/m3       3 783,15 
Rok odhadu                                                            2013 
Rok pořízení                                                      1966 
Stáří                                                                 S roků       47 
Způsob výpočtu opotřebení ( lineárně / analyticky )           lineárně 
Celková předpokládaná životnost                                             Z roků       80 
Opotřebení  O %       58,75 
Výchozí cena                                                    CN Kč       626 155,98 
Stupeň dokončení stavby D %       100,00 
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč       626 155,98 
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Odpočet na opotřebení                               58,75 %   O Kč       -367 866,64 
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp   Kč       258 289,34 
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                                                       ne 
Snížení ceny za doložený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlášky)                                                                  0 % Kč    0,00 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                                      Kč       258 289,34 
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti                   CN Kč       348 174,03 
Náklady na dokončení  (bez  Kp)   Kč       0,00 
CN   dokončené stavby, s Kp   Kč       348 170,00 
 
Cena zjištěná nákladovým způsobem činí 348 170,- Kč. 
5.4.5 Ocenění studny 
Tabulka 88 - ocenění studny u objektu č. 4 
Studna 
Popis: Kopaná studna z betonových zkruží 
Technický stav: dobrý 
Hloubka v m: 6 
CZ-CC: 2222 číslo položky 46.25.22.1 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 10)  Ki - 2,313 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1966 
Stáří S roků 47 
Předpokládaná životnost Z roků 50 
Opotřebení O % 85,00 
Základní cena do 5 m podle přílohy č. 10 ZC Kč/m 1950 
Základní cena od 5 m do 10 m podle př. č. 10 ZC Kč/m 3810 
Hloubka 5 m   5 m 9750 
Hloubka další 1 m   1 m 3810 
Ruční čerpadlo   ks 2054 
Základní cena studny celkem   Kč 15614 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m2 30697,90 
Opotřebení   85,00% Kč 26093,22 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Studna Kč 4604,69 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                        Studna Kč 6210 
5.4.6 Ocenění venkovních úprav 
Tabulka 89 - ocenění žumpy u objektu č. 4 
Žumpa 
Popis: žumpa zděná z cihel 
Technický stav: dobrý 
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Výměra v m3: 5 
CZ-CC: 2223 číslo položky 2.3.2 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 38)  Ki - 2,314 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1967 
Stáří S roků 46 
Předpokládaná životnost Z roků 90 
Opotřebení O % 51,11 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC Kč/m3 2150 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m3 4228,84 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × Výměra Kč 21144,18 
Opotřebení   47,00% Kč 10807,02 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Žumpa Kč 10337,15 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Žumpa Kč 13930 
Tabulka 90 - ocenění vodovodní přípojky u objektu č. 4 
Vodovodní přípojka 
Popis: přípojka vody DN 50 mm, plastové 
Technický stav: dobrý 
Výměra v m2: 16,5 
CZ-CC: 2222 číslo položky 1.1.6.3 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 38)  Ki - 2,313 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1967 
Stáří S roků 46 
Předpokládaná životnost Z roků 55 
Opotřebení O % 83,64 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC Kč/m2 465 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m2 914,21 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × Výměra Kč 15084,52 
Opotřebení   83,64% Kč 12616,14 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Vodovodní přípojka Kč 2468,38 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Vodovodní přípojka Kč 3330 
Tabulka 91 - ocenění přípojky elektro u objektu č. 4 
Přípojka elektro 
Popis: kabel AL 25 mm2, zemní kabel 
Technický stav: dobrý 
Výměra v m: 10,5 
CZ-CC: 2224 číslo položky 3.1.6 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 38)  Ki - 2,234 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1967 
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Stáří S roků 46 
Předpokládaná životnost Z roků 60 
Opotřebení O % 76,67 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC Kč/m 195 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m 370,29 
Výchozí cena (bez Kp)                                                    CN = ZCU × Výměra Kč 3888,00 
Opotřebení   76,67% Kč 2980,80 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Přípojka elektro Kč 907,20 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                               Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Přípojka elektro Kč 1220 
Tabulka 92 - ocenění plotu u objektu č. 4 
Plot 
Popis: plot dřevěný z prken, nátěr 
Technický stav: špatný 
Výměra v m2 pohledové plochy: 35 
CZ-CC: 46.21.11.4 číslo položky 13.6.1 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 38)  Ki - 2,146 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1988 
Stáří S roků 25 
Předpokládaná životnost Z roků 30 
Opotřebení O % 83,33 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC Kč/m2 337 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m2 614,72 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × Výměra Kč 21515,26 
Opotřebení   83,33% Kč 17929,38 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Plot Kč 3585,88 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                       Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Plot Kč 4830 
Tabulka 93 - ocenění plotových vrátek u objektu č. 4 
Plotová vrátka 
Popis: vrátka dřevěná včetně sloupků 
Technický stav: špatný 
Počet ks: 1 
CZ-CC: 46.21.11.4 číslo položky 14.1 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 38)  Ki - 2,146 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1988 
Stáří S roků 25 
Předpokládaná životnost Z roků 30 
Opotřebení O % 83,33 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC ks 1270 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
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Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/ks 2316,61 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × počet ks Kč 2316,61 
Opotřebení   83,33% Kč 1930,51 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Plotová vrátka Kč 386,10 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Plotová vrátka Kč 520 
Tabulka 94 - rekapitulace venkovních úprav u objektu č. 4 
Rekapitulace venkovních úprav 
Druh Cena 
Žumpa 13 930,00 Kč 
Vodovodní přípojka 3 330,00 Kč 
Přípojka elektro 1 220,00 Kč 
Plot 4 830,00 Kč 
Plotová vrátka 520,00 Kč 
Celkem 23 830,00 Kč 
5.4.7 Ocenění trvalých porostů 
Tabulka 95 - ocenění ovocných dřevin u objektu č. 4 
Ocenění ovocných dřevin podle § 41 odst. 1 písm. a), odst. 3 a přílohy č. 34 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 456/2008 Sb. - extenzivní (zahrádkový) typ výsadby. 
Druh 
porostů    Kód Věk 
ZC - cena   







ZCU Počet Cena 
celkem   





( ks nebo 
m2) (Kč)   
JHKM-Vk Jabloň 29 1 465 0 0 1 465,00 1 1 465,00 
JHKM-Vk Jabloň 13 2 249 0 0 2 249,00 3 6 747,00 
V-VT Hrušeň 29 1 465 0 0 1 465,00 1 1 465,00 
A-vt Angrešt 5 113 0 0 113,00 3 339,00 
Rbč-vt Rybíz červený 5 130 0 0 130,00 6 780,00 
Celkem ovocné porosty zahrádkový typ - cena bez Kp                                            Kč 10 796,00 
Koeficient prodejnosti podle  přílohy č. 39, pozn. 15                         
    
1,000 
Celkem ovocné porosty zahrádkový typ - cena s Kp                         Kč 10 800,00 
Tabulka 96 - ocenění okrasných porostů u objektu č. 4 
Ocenění okrasných porostů dle § 41 odst. 2, 3 a přílohy č. 37 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění vyhlášky 
č. 456/2008 Sb. 
Pol. č. Název 
Stáří 
(roků) 





ceny (%) Počet    
ZCU         
Kč/ks 
Cena 
celkem   
(Kč) 
104 Borovice lesní 4 470 0 0 12 470,00 5 640,00 
Celkem okrasné porosty cena bez KP Kč 5 640,00 
KZ z tabulky č. 30 přílohy č. 37 0,75 
Koeficient polohový - příloha č. 14 0,85 
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Koeficient prodejnosti podle přílohy č. 39, pozn. 15   1,00 
Celkem okrasné porosty Kč 3 600,00 
5.4.8 Ocenění přímým cenovým porovnáním 
Tabulka 97 - vybrané nemovitosti pro přímé porovnání 












objekt č.ev. 155 2+kk 81 
Okres: Olomouc, obec: Dolany, OP 223m2, ZP 41m2, 
stavební pozemek 368m2, 1NP, sklep s garáží, vlastní studna. 
(1) (2) (3) (4) (5) 
1 Karlov u Paseky 3+kk 46 
Okres: Olomouc, obec: Karlov u Paseky, OP m2, ZP m2, 
stavební pozemek 365m2, 3+kk, podsklepená, terasa, možnost 
parkování před chatou. 
2 Hlubočky 2+1 55 Okres: Olomouc, obec: Hlubočky, OP 55m
2
, ZP 55m2, stavební 
pozemek 576m2, venkovní posezení, údírna, zavedená voda. 
3 Radíkov 3+1 78 Okres: Olomouc, obec: Radíkov, OP 78m
2
, ZP 39m2, stavební 
pozemek 923m2, menší sklep, 2 NP, hezká lokalita 
4 Bělkovice-Lašťany 2+kk 60 Okres: Olomouc, obec: Bělkovice-Lašťany, OP 60m
2
, ZP 60m2, 
stavební pozemek 2500m2, dílna s kůlnou. 
5 Hrubá Voda 3+1 95 
Okres: Olomouc, obec: Hrubá Voda, OP 95m2, ZP 52m2, 
stavební pozemek 228m2, krásná příroda, sklep s garáží, 2 NP, 
terasa. 
6 Bělkovice-Lašťany 2+1 80 Okres: Olomouc, obec: Bělkovice-Lašťany, OP 80m
2
, ZP 40m2, 
stavební pozemek 339m2, zateplená, hezká lokalita. 
7 Pohořany 2+1 120 Okres: Olomouc, obec: Pohořany, OP 120m
2
, ZP 90m2, stavební 
pozemek 468m2, 2+1, garáž, dvorek. 
8 Olešnice 2+1 80 Okres: Olomouc, obec: Olešnice, OP 80m
2
, ZP 80m2, stavební 
pozemek 310m2, 2NP, klidné prostředí, pěkný dvorek. 
9 Jívová 2+1 72 Okres: Olomouc, obec: Jívová, OP 72m
2
, ZP 36m2, stavební 
pozemek 450m2, 2+1, dřevěná, částečné podsklepení, studna. 
10 Obectov 2+1 80 
Okres: Olomouc, obec: Obectov, OP 80m2, ZP 40m2, stavební 
pozemek 1000m2, krásné prosředí, studna, septik, krásná příroda 
blízko lesů. 
Tabulka 98 - ocenění objektu č. 4 cenovým porovnáním 









































































































































  Kč   Kč K1 K2 K3 K4 K5 K6   Kč 
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(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
1 850 000 0,75 637 500 0,85 0,57 0,80 1,05 1,00 1,05 0,43 1 482 558 
2 835 000 0,75 626 250 1,00 0,68 1,00 0,90 1,10 1,00 0,67 934 701 
3 840 000 0,75 630 000 1,00 0,96 1,00 1,20 1,50 1,15 1,99 316 583 
4 690 000 0,85 586 500 1,00 0,74 1,00 1,10 1,70 1,25 1,73 339 017 
5 750 000 0,85 637 500 1,00 1,17 1,00 1,05 0,80 1,20 1,18 540 254 
6 599 000 0,85 509 150 1,00 0,99 1,00 1,05 0,85 1,25 1,10 462 864 
7 820 000 0,80 656 000 1,00 1,48 1,00 0,95 1,05 0,95 1,40 468 571 
8 710 000 0,75 532 500 1,00 0,99 1,00 0,95 0,95 1,00 0,89 598 315 
9 800 000 0,75 600 000 1,00 0,89 0,80 1,00 1,05 1,00 0,75 800 000 
10 890 000 0,75 667 500 1,00 0,99 1,00 0,95 1,50 1,05 1,48 451 014 
Celkem průměr 
                Kč 639 388 
Směrodatná odchylka                 Kč 335 515 
Průměr bez směrodatné odchylky             Kč 303 872 
Průměr se směrodatnou odchylkou             Kč 974 903 
Odhad ceny objektu             Kč 640 000 
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu (atraktivnost lokality)                                                                                                                        
K2 Koeficient úpravy na velikost objektu (podlahová plocha)                                                                        
K3 Koeficient pro konstrukci materiálu   
K4 Koeficient úpravy na celkový stav (lepší - horší)                                                                                                               
K5 Koeficient úpravy na celkovou velikost pozemků (větší - menší)                                                                                                                                                                         
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                                                                   
  Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: K5 = 1,00,   u inzerce přiměřeně nižší 
IO Index odlišnosti IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                           
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  
 
Odhad ceny objektu přímým porovnáním činí 640 000 Kč. 
5.5 REKREAČNÍ CHATA Č. 5 
Pátý oceňovaný objekt se nachází v jižní části chatové oblasti v obci Dolany 
u Olomouce, katastrální území Dolany u Olomouce 628468, č. e. 157. Jedná se 
o jednopodlažní chatu bez obyvatelného podkroví, se sklepem. Chata č. 5 má sedlovou 
střechu a dispozičně je řešena jako 2+kk. Vzhledem k absenci možnosti vytápění je rekreační 
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chata č. 5 v zimě neobyvatelná. Do chaty je přivedena elektřina, voda je čerpána ze studny 
vedle objektu. K chatě náleží venkovní úpravy – žumpa, vodovodní přípojka, přípojka elektro 
a terasa. Na pozemku se vyskytují jabloně a třešně a několik smrků. Okolí chaty tvoří zeleň, 
příjezd k chatě vede po zpevněné komunikaci tvořené betonovými panely. Stáří objektu je 49 
let, stav je vzhledem ke stáří a údržbě zhoršený. 
 
Obrázek 7 – objekt č. 5 
5.5.1 Výpočet obestavěného prostoru 
Tabulka 99 – výpočet OP objektu č. 5 
Obestavěný prostor objekt č. 5 m3 167,15 
1.PP Délka Šířka Výška ZP OP 
  m m m m2 m3 
Sklep 6,90 5,10 1,30 35,19 45,75 
Celkem 1.PP 35,19 45,75 
1.NP Délka Šířka Výška ZP OP 
  m m m m2 m3 
Podezdívka 6,90 5,10 0,50 35,19 17,60 
1.NP 6,90 5,10 2,40 35,19 84,46 
Celkem 1.NP 35,19 102,05 
Zastřešení Délka Šířka Výška ZP OP 
  m m m m2 m3 
Zastřešení 6,90 5,10   35,19   
Výška hřebene nad nadezdívkou     1,10   19,35 
Celkem zastřešení 35,19 19,35 
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Tabulka 100 – výsledná ZP a OP objektu č. 5 
Rekapitulace ZP (m2) OP (m3) 
1.PP 35,19 45,75 
1.NP 35,19 102,05 
Zastřešení 35,19 19,35 
Celkem 35,19 167,15 
Oceňovaný objekt č. 5 splňuje definici rekreační chaty dle vyhlášky, § 2, písm. d, kde 
se uvádí, že stavbou pro rodinnou rekreaci je rekreační chata s obestavěným prostorem 
nejvýše 360 m3 a se zastavěnou plochou nejvýše 80 m2, včetně verand, vstupů 
a podsklepených teras; může být podsklepená a mít nejvýše jedno nadzemní podlaží 
a podkroví. 
5.5.2 Administrativní ocenění objektu č. 5 
Tabulka 101 – ocenění porovnávacím způsobem objekt č. 5 
Ocenění rodinného domu porovnávacím způsobem podle § 26a a příloh č. 20 a 18a vyhlášky č. 3/2008 Sb. 
Obec                              
  
  Dolany 
Katastrální území         Dolany 628468 
Počet obyvatel         2566 
Olomoucký kraj         2 001 - 10 000 obyvatel 
Indexovaná prům. 
cena 
příloha č. 20, tab. 1 IPC   Kč / m3 2 605,00 
Tabulka 102 – výpočet It, objekt č. 5 
Výpočet koeficientu cenového porovnání I podle § 26 odst. 2       
Znak 
č. 










Index trhu IT - příloha č. 18a, tabulka č. 1       0,950 
1 
Situace na dílčím 
(segmentu) trhu 
s nemovitostmi 
Poptávka nižší než 
nabídka II. -0,05 -0,05 
2 Vlastnictví 
nemovitostí 
Stavba na vlastním 
pozemku II. 0,00 0,00 
3 
Vliv právních vztahů 
na prodejnost (např. 
prodej podílu, 
pronájem) 
Bez vlivu II. 0,00 0,00 
  
Tabulka 103 – výpočet Ip, objekt č. 5 
Index polohy IP - příloha č. 18a, tabulka č. 3 - pro stavby určené pro rodinnou rekreaci 1,020 
1 Životní prostředí 
a atraktivita oblasti Vhodná k rekraci III. 0,00 0,00   
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2 Přírodní lokalita 
Les nebo vodní plocha 
je v místě (docházková 
vzdálenost) 
III. 0,00 0,00 
3 Poloha v zástavbě Bez vlivu, samoty  II. 0,00 0,00 
4 Dopravní dostupnost 
Bezproblémový 
příjezd k hranici 
pozemku 
III. 0,00 0,00 
5 Hromadná doprava Dobrá dostupnost II. 0,00 0,00 
6 Parkovací možnosti Dobré II. 0,00 0,00 
7 Obchod a služby 
v okolí 
Obchody a služby 
(lékař) III.* 0,02 0,02 
8 Sportoviště Žádné I.* 0,00 0,00 
9 Obyvatelstvo v okolí Bezproblémové okolí II. 0,00 0,00 
10 
Změny v okolí 
s vlivem na cenu 
nemovitosti 
Bez vlivu III. 0,00 0,00 
11 Vlivy neuvedené Bez dalších vlivů II. 0,00 0,00 
Odůvodnění k položce č. 7 – Obchod a služby v okolí 
Obchod a obvodní lékař se nachází cca 1 km od objektu. 
Odůvodnění k položce č. 8 – Sportoviště 
Ve vzdálenosti cca 3 km od objektů nově postavený multifunkční areál s dvěma 
tenisovými kurty, hřištěm na malou kopanou a běžeckou dráhou. Vzhledem k velké 
docházkové vzdálenosti ve však nepředpokládá jeho využití. 
Tabulka 104 - výpočet IV, objekt č. 5 
Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 20, tabulka č. 2     0,775 
0 Typ stavby 
Podsklepený - bez 
podkroví nebo do ½ 
zastavěné plochy  1. 
NP 
III.   B 
1 Druh stavby Rekreační chata II. 0,00 0,00 
2 Svislé konstrukce Zděné tl. více jak 30 
cm 
V. 0,05 0,05 
3 Střešní konstrukce Krov neumožňující 
zřízení podkroví I. -0,01 -0,01 
4 Napojení stavby na sítě Elektr. proud, voda , žumpa (septik) II. 0,00 0,00 
5 Vybavení 
WC ve stavbě, 
koupelna nebo 
sprchový kout 
IV. 0,10 0,10 




a vedlejší stavby do 
celkové ZP 25 m2 
včetně) 
Příslušenství bez 
výrazného vlivu na 
cenu chaty 
III. 0,00 0,00 
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8 Výměra pozemků 
užívané se stavbou Do 400 m
2
 II. 0,00 0,00 
9 Kriterium jinde 
neuvedené Bez vlivu na cenu III. 0,00 0,00 
10 Stavebně- technický 
stav 
Stavba se zanedbanou 
údržbou – (předpoklad 
provedení menších 
stavebních úprav) 
III. 0,85 0,85 
  Stáří stavby (roků) popř. rekonstrukce 49 
s Koeficient stáří ev. rekonstrukce -s- 0,80 
Tabulka 105 - výsledná cena porovnávací metodou, objekt č. 5 
Koeficient cenového porovnání I podle § 24 odst. 2   I = IT×IP×IV 0,751 
Cena upravená CU  =IPC × I   Kč/m
3
 1 956,79 
Výměra (obestavěný prostor) celkem     m3 167,15 
Cena ke dni odhadu        Kč 327 078,24 
Cena stavby po zaokrouhlení                                           (bez pozemku)     Kč 327 080,00 
 
Cena zjištěná oceněním porovnávacím způsobem dle vyhlášky činí 327 080,- Kč. 
5.5.3 Ocenění pozemků 
Tabulka 106 - úprava základní ceny pozemku u objektu č. 5 
Ocenění stavebního pozemku podle § 28 odst. 2 vyhlášky č. 3/2008 Sb. v aktuálním znění 
Obec   Dolany 
Cenová mapa je - není   není 
Počet obyvatel obce (nikoliv části)   2 566 
Základní cena stavebního pozemku Kč/m2 47 
Koeficient odloučeného katastrálního území § 28 odst. 1 písm. k  1 
Základní cena stavebního pozemku Kč/m2 47 
Úpravy základní ceny podle tabulky č. 1 přílohy č. 21 
U tabulky č. 1 nebyly použity žádné přirážky ani srážky 
Úpravy základní ceny podle tabulky č. 2 přílohy č. 21 
Není-li v místě možnost napojení na veřejný 
vodovod Položka 2.2 
Srážka do 5 % (se záporným 
znaménkem) -5 
Není-li v místě možnost napojení na 
veřejnou kanalizaci Položka 2.3 
Srážka do 7 % (se záporným 
znaménkem) -7 
Svažitý pozemek orientovaný na SV, S a SZ Položka 2.7 Srážka do 4 % (se záporným 
znaménkem) -2 
Srážky a přirážky celkem podle tabulky č. 2 přílohy č. 21 -14% 
Odůvodnění k položce č.: 
2.2 V místě je možnost napojení pouze na vlastní studnu. 
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2.3 V místě je možnost napojení pouze na vlastní jímku. 
2.7 Pozemek se nachází v mírném kopci s pozvolným stoupáním. 
Tabulka 107 - ocenění pozemku č. 1254/29 
Ocenění stavebního pozemku podle § 28 odst. 2 vyhlášky č. 3/2008 Sb., v aktuálním znění 
Pozemek číslo p. č.  1254/29 
Druh pozemku   zastavěná plocha a nádvoří 
Výměra pozemku m2 34 
Umístění pozemku   pozemek zastavěný rekreační chatou 
Ocenění podle   § 28 odst. 1 písm. k, odst. 2 
Základní cena ZC Kč/m2 47,00 
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab. 1 % 0 
ZC po úpravě položkami tab. 1 Kč/m2 47,00 
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab. 2 % -14 
ZC po úpravě položkami tab. 2 Kč/m2 40,42 
Stavba umístěná na pozemku   rekreační chata 
Koeficient Ki (příloha č. 38) - 2,146 
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki bez Kp Kč/m2 86,74 
Koeficient Kp (příloha č. 39) - 1,348 
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki a s Kp Kč/m2 116,93 
Minimální cena podle § 28 odst. 9 Kč/m2 20 
Použitá ZCU s Kp Kč/m2 116,93 
Cena pozemku bez Kp Kč 2 949,16 
Cena pozemku s Kp Kč 3 975,62 
Cena pozemku po zaokrohlení Kč 3 980,00 
Tabulka 108 - ocenění pozemku č. 1254/11 
Ocenění stavebních pozemků podle § 28 odst. 5 vyhlášky č. 3/2008 Sb. (pozemky tvořící jednotný funkční 
celek - § 9 odst. 1 zákona, zahrady nebo ostatní plochy se stejným vlastníkem) 
Pozemek číslo p. č.  1254/11 
Druh pozemku   ostatní plocha 
Výměra pozemku m2 312 
Umístění pozemku   pozemek kolem rekreační chaty 
Ocenění podle   § 28 odst.5 
Základní cena ZC Kč/m2 47,00 
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab. 1 % 0 
ZC po úpravě položkami tab. 1 Kč/m2 47,00 
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab. 2 % -14 
ZC po úpravě položkami tab. 2 Kč/m2 40,42 
Úprava podle § 28 odst. 5   0,40 
Stavba umístěná na hlavním pozemku   rekreační chata 
Koeficient Ki (příloha č. 38) - 2,146 
ZCU podle § 28 odst. 5, s Ki bez Kp Kč/m2 34,70 
Koeficient Kp (příloha č. 39) - 1,348 
ZCU podle § 28 odst. 5, s Ki a s Kp Kč/m2 46,78 
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Minimální cena podle § odst. 12 Kč/m2 20 
Použitá ZCU s Kp Kč/m2 46,78 
Cena pozemku bez Kp Kč 10 826,40 
Cena pozemku s Kp Kč 14 595,36 
Cena pozemku po zaokrohlení Kč 14 600,00 
Tabulka 109 - rekapitulace ocenění pozemků u objektu č. 5 
Rekapitulace ocenění pozemků 
Druh pozemku p. č. Výměra Cena s Kp 
zastavěná plocha a nádvoří 1254/29 34 3 980,00 
ostatní plocha 1254/11 312 14 600,00 
Celkem 18 580,00 
5.5.4 Administrativní ocenění objektu č. 5 – metoda nákladová 
Tabulka 110 - úvodní podklady k nákladovému ocenění objektu č. 5 
Výpočet ceny - objekt č. 5 
Rekreační chata podle § 6 a přílohy č. 7 vyhlášky   typ B (II) podsklepená  
Střecha        šikmá bez podkroví  
Základní cena  dle typu z přílohy č. 7 vyhlášky ZC Kč/m3 1 650,00 
Koeficient využití podkroví                        Kpod   1,000 
Základní cena  po 1. úpravě                = ZC x Kpod ZC Kč/m3 1 650,00 
Obestavěný prostor objektu                  OP m3 167,15 
Koeficient polohový                         ( příloha č. 14 vyhlášky ) K5 - 0,85 
Koeficient změny cen staveb               ( příloha č. 38 vyhlášky, dle CZ-CC ) Ki - CZ-CC 111 2,146 
Koeficient prodejnosti                                                 ( příloha č. 39 vyhlášky ) Kp  - 1,348 
Tabulka 111 - nákladové ocenění objektu č. 5 
Koeficient vybavení stavby               
Pol.č. Konstrukce a vybavení Provedení Stand Podíl (př.15) % Pod.č. Koef. 
Uprav. podíl 
na "S", "P", 
"C", "N" 
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) 
            (5)x(6)/100   (7)*(8) 
1 Základy včetně zemních prací izolované S 0,08200   100 0,08200 1,00 0,08200 
2 Podezdívka  neuvažuje se S 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000 
3 Svislé konstrukce  zdivo tl. 30 cm S 0,29400 100 0,29400 1,00 0,29400 
4 Stropy  dřevěné spalné S 0,11300 100 0,11300 1,00 0,11300 
5 Zastřešení mimo krytinu  bez možnosti podkroví S 0,06100 100 0,06100 1,00 0,06100 
6 Krytiny střech  osinkocementová S 0,04000 100 0,04000 1,00 0,04000 
7 Klempířské  konstrukce  úplné z pozinkovaného plechu S 0,00700 100 0,00700 1,00 0,00700 
8 Úprava povrchů  dřevěné pobíjené, vnitřní dřevěné obklady S 0,08000 100 0,08000 1,00 0,08000 
9 Schodiště  není C 0,02000 100 0,02000 0,00 0,00000 
10 Dveře  dřevěné plné S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100 
11 Okna  dřevěná jednoduchá P 0,05100 100 0,05100 0,46 0,02346 
12 Podlahy  lino, palubky S 0,04000 100 0,04000 1,00 0,04000 
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13 Vytápění  lokální na tuhá paliva S 0,03000 100 0,03000 1,00 0,03000 
14 Elektroinstalace  230/400V, jističe S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100 
15 Rozvod vody  ano S 0,02100 100 0,02100 1,00 0,02100 
16 Zdroj teplé vody  bojler S 0,01000 100 0,01000 1,00 0,01000 
17 Rozvod propan - butanu není C 0,00200 100 0,00200 0,00 0,00000 
18 Kanalizace  ano S 0,02000 100 0,02000 1,00 0,02000 
19 Záchod  splachovací S 0,00400 100 0,00400 1,00 0,00400 
20 Okenice  nejsou C 0,01800 100 0,01800 0,00 0,00000 
21 Vnitřní hygienické 
vybavení  vana, umyvadlo S 0,02200 100 0,02200 1,00 0,02200 
22 Ostatní  sporák S 0,02300 100 0,02300 1,00 0,02300 
  
Celkem         1,00000     0,93246 
Koeficient vybavení  ( z výpočtu výše ) K4 -       0,93246 
Zákl. cena upravená bez Kp  ZC × K4 × K5
 
×Ki 
  Kč/m3       2 806,49 
Zákl. cena upravená s Kp  ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU Kč/m3       3 783,15 
Rok odhadu                                                            2013 
Rok pořízení                                                      1964 
Stáří                                                                 S roků       49 
Způsob výpočtu opotřebení ( lineárně / analyticky )           lineárně 
Celková předpokládaná životnost                                             Z roků       80 
Opotřebení  O %       61,25 
Výchozí cena                                                    CN Kč       469 104,80 
Stupeň dokončení stavby D %       100,00 
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč       469 104,80 
Odpočet na opotřebení                               61,25 %   O Kč       -287 326,69 
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp   Kč       181 778,11 
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                                                       ne 
Snížení ceny za doložený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlášky)                                                                  0 % Kč    0,00 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                                      Kč       181 778,11 
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti                   CN Kč       245 036,89 
Náklady na dokončení  (bez  Kp)   Kč       0,00 
CN   dokončené stavby, s Kp   Kč       245 040,00 
 
Cena zjištěná nákladovým způsobem činí 245 040,- Kč. 
5.5.5 Ocenění studny 
Tabulka 112 - ocenění studny u objektu č. 5 
Studna 
Popis: Kopaná studna z betonových zkruží 
Technický stav: dobrý 
Hloubka v m: 5 
CZ-CC: 2222 číslo položky 46.25.22.1 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 10)  Ki - 2,313 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1964 
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Stáří S roků 49 
Předpokládaná životnost Z roků 50 
Opotřebení O % 85,00 
Základní cena do 5 m podle přílohy č. 10 ZC Kč/m 1950 
Hloubka 5 m   4 m 9750 
Ruční čerpadlo   ks 1210 
Základní cena studny celkem   Kč 10960 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m2 21547,91 
Opotřebení   85,00% Kč 18315,72 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Studna Kč 3232,19 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Studna Kč 4360 
5.5.6 Ocenění venkovních úprav 
Tabulka 113 - ocenění žumpy u objektu č. 5 
Žumpa 
Popis: žumpa zděná z cihel 
Technický stav: dobrý 
Výměra v m3: 3,5 
CZ-CC: 2223 číslo položky 2.3.2 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 38)  Ki - 2,314 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1964 
Stáří S roků 49 
Předpokládaná životnost Z roků 90 
Opotřebení O % 54,44 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC Kč/m3 2150 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m3 4228,84 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × Výměra Kč 14800,92 
Opotřebení   54,44% Kč 8058,28 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Žumpa Kč 6742,64 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Žumpa Kč 9090 
Tabulka 114 - ocenění vodovodní přípojky u objektu č. 5 
Vodovodní přípojka 
Popis: přípojka vody DN 40 mm, plastové 
Technický stav: dobrý 
Výměra v m2: 13 
CZ-CC: 2222 číslo položky 1.1.6.2 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 38)  Ki - 2,313 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1964 
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Stáří S roků 49 
Předpokládaná životnost Z roků 55 
Opotřebení O % 85,00 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC Kč/m2 385 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m2 756,93 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × Výměra Kč 9840,08 
Opotřebení   85,00% Kč 8364,07 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                            Vodovodní přípojka Kč 1476,01 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Vodovodní přípojka Kč 1990 
Tabulka 115 - ocenění přípojky elektro u objektu č. 5 
Přípojka elektro 
Popis: kabel AL 25 mm2, zemní kabel 
Technický stav: dobrý 
Výměra v m: 10,5 
CZ-CC: 2224 číslo položky 3.1.6 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 38)  Ki - 2,234 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1964 
Stáří S roků 49 
Předpokládaná životnost Z roků 60 
Opotřebení O % 81,67 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC Kč/m 195 
Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m 370,29 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × Výměra Kč 3888,00 
Opotřebení   81,67% Kč 3175,20 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Přípojka elektro Kč 712,80 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Přípojka elektro Kč 960 
Tabulka 116 - ocenění terasy u objektu č. 5 
Terasa 
Popis: 
terasa, výška do 1,5 m nad urovnaný terén na 2 řadách 
zděných sloupků 
Technický stav: dobrý 
Výměra v m2: 7,65 
CZ-CC: 242 číslo položky 34.6 
Koeficient změny cen staveb (dle přílohy č. 38)  Ki - 2,318 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1964 
Stáří S roků 49 
Předpokládaná životnost Z roků 50 
Opotřebení O % 85,00 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC Kč/m2 3190 
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Koeficient polohový (dle přílohy č.14)  K5 - 0,85 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m2 6285,26 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × Výměra Kč 48082,22 
Opotřebení   85,00% Kč 40869,88 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Terasa Kč 7212,33 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39)                                                     Kp - 1,348 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Terasa Kč 9720 
Opotřebení terasy na základě stáří a předpokládané životnosti vychází na 96 %. Podle 
přílohy č. 15 vyhlášky č. 3/2008 Sb. u výpočtu opotřebení lineární metodou může být 
opotřebení nejvýše 85 %. 
Tabulka 117 - rekapitulace venkovních úprav u objektu č. 5 
Rekapitulace venkovních úprav 
Druh Cena 
Žumpa 9 090,00 Kč 
Vodovodní přípojka 1 990,00 Kč 
Přípojka elektro 960,00 Kč 
Terasa 9 720,00 Kč 
Celkem 21 760,00 Kč 
5.5.7 Ocenění trvalých porostů 
Tabulka 118 - ocenění ovocných dřevin u objektu č. 5 
Ocenění ovocných dřevin podle § 41 odst. 1 písm. a), odst. 3 a přílohy č. 34 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 456/2008 Sb. - extenzivní (zahrádkový) typ výsadby. 
Druh 
porostů    Kód Věk 
ZC - cena   







ZCU Počet Cena 
celkem   





( ks nebo 
m2) (Kč)   
JHKM-Vk Jabloň 35 1 086 0 0 1 086,00 3 3 258,00 
T-Vk Třešeň 32 1 348 0 0 1 348,00 1 1 348,00 
T-Vk Třešeň 16 2 394 0 0 2 394,00 2 4 788,00 
Celkem ovocné porosty zahrádkový typ - cena bez Kp                                            Kč 9 394,00 
Koeficient prodejnosti podle  přílohy č. 39, pozn. 15                         
    
1,000 
Celkem ovocné porosty zahrádkový typ - cena s Kp                         Kč 9 390,00 
Tabulka 119 - ocenění okrasných porostů u objektu č. 5 
Ocenění okrasných porostů dle § 41 odst. 2, 3 a přílohy č. 37 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění vyhlášky 
č. 456/2008 Sb. 
Pol. č. Název 
Stáří 
(roků) 





ceny (%) Počet    
ZCU         
Kč/ks 
Cena 
celkem   
(Kč) 
103 Smrk ztepilý 36 15 840 0 0 2 15 840,00 31 680,00 
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103 Smrk ztepilý 14 7 620 0 0 7 7 620,00 53 340,00 
103 Smrk ztepilý 3 470 0 0 4 470,00 1 880,00 
136 Smrk pichlavý 7 2 610 0 0 6 2 610,00 15 660,00 
Celkem okrasné porosty cena bez KP Kč 102 560,00 
KZ z tabulky č. 30 přílohy č. 37 0,75 
Koeficient polohový - příloha č. 14 0,85 
Koeficient prodejnosti podle přílohy č. 39, pozn. 15   1,00 
Celkem okrasné porosty Kč 65 380,00 
5.5.8 Ocenění přímým cenovým porovnáním 
Tabulka 120 - vybrané nemovitosti pro přímé porovnání 












objekt č.ev. 157 2+1 70 
Okres: Olomouc, obec: Dolany, OP 167m2, ZP 35m2, 
stavební pozemek 312m2, 1NP, sklep, vlastní studna. 
(1) (2) (3) (4) (5) 
1 Karlov u Paseky 3+kk 46 
Okres: Olomouc, obec: Karlov u Paseky, OP m2, ZP m2, 
stavební pozemek 365m2, 3+kk, podsklepená, terasa, možnost 
parkování před chatou. 
2 Hlubočky 2+1 55 Okres: Olomouc, obec: Hlubočky, OP 55m
2
, ZP 55m2, stavební 
pozemek 576m2, venkovní posezení, údírna, zavedená voda. 
3 Radíkov 3+1 78 Okres: Olomouc, obec: Radíkov, OP 78m
2
, ZP 39m2, stavební 
pozemek 923m2, menší sklep, 2 NP, hezká lokalita 
4 Bělkovice-Lašťany 2+kk 60 Okres: Olomouc, obec: Bělkovice-Lašťany, OP 60m
2
, ZP 60m2, 
stavební pozemek 2500m2, dílna s kůlnou. 
5 Hrubá Voda 3+1 95 
Okres: Olomouc, obec: Hrubá Voda, OP 95m2, ZP 52m2, 
stavební pozemek 228m2, krásná příroda, sklep s garáží, 2 NP, 
terasa. 
6 Bělkovice-Lašťany 2+1 80 Okres: Olomouc, obec: Bělkovice-Lašťany, OP 80m
2
, ZP 40m2, 
stavební pozemek 339m2, zateplená, hezká lokalita. 
7 Pohořany 2+1 120 Okres: Olomouc, obec: Pohořany, OP 120m
2
, ZP 90m2, stavební 
pozemek 468m2, 2+1, garáž, dvorek. 
8 Olešnice 2+1 80 Okres: Olomouc, obec: Olešnice, OP 80m
2
, ZP 80m2, stavební 
pozemek 310m2, 2NP, klidné prostředí, pěkný dvorek. 
9 Jívová 2+1 72 Okres: Olomouc, obec: Jívová, OP 72m
2
, ZP 36m2, stavební 
pozemek 450m2, 2+1, dřevěná, částečné podsklepení, studna. 
10 Obectov 2+1 80 
Okres: Olomouc, obec: Obectov, OP 80m2, ZP 40m2, stavební 
pozemek 1000m2, krásné prosředí, studna, septik, krásná příroda 
blízko lesů. 
Tabulka 121 - ocenění objektu č. 5 cenovým porovnáním 










































































































































  Kč   Kč K1 K2 K3 K4 K5 K6   Kč 
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
1 850 000 0,75 637 500 0,85 0,66 0,80 1,15 1,05 1,05 0,57 1 118 421 
2 835 000 0,75 626 250 1,00 0,79 1,00 1,00 1,25 1,00 0,98 639 031 
3 840 000 0,75 630 000 1,00 1,11 1,00 1,30 1,55 1,15 2,58 244 186 
4 690 000 0,85 586 500 1,00 0,86 1,00 1,20 1,80 1,25 2,31 253 896 
5 750 000 0,85 637 500 1,00 1,36 1,00 1,15 1,00 1,20 1,87 340 909 
6 599 000 0,85 509 150 1,00 1,14 1,00 1,15 1,05 1,25 1,73 294 306 
7 820 000 0,80 656 000 1,00 1,71 1,00 1,05 1,10 0,95 1,88 348 936 
8 710 000 0,75 532 500 1,00 1,14 1,00 1,05 1,00 1,00 1,20 443 750 
9 800 000 0,75 600 000 1,00 1,03 0,80 1,10 1,10 1,00 1,00 600 000 
10 890 000 0,75 667 500 1,00 1,14 1,00 1,05 1,55 1,05 1,95 342 308 
Celkem průměr 
                Kč 462 574 
Směrodatná odchylka                 Kč 253 426 
Průměr bez směrodatné odchylky             Kč 209 148 
Průměr se směrodatnou odchylkou             Kč 716 000 
Odhad ceny objektu             Kč 460 000 
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu (atraktivnost lokality)                                                                             
K2 Koeficient úpravy na velikost objektu (podlahová plocha)                                                                        
K3 Koeficient pro konstrukci materiálu   
K4 Koeficient úpravy na celkový stav (lepší - horší)                                                                                                                                 
K5 Koeficient úpravy na celkovou velikost pozemků (větší - menší)                                                                                                                                                                                     
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                                                                   
  Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: K5 = 1,00,   u inzerce přiměřeně nižší 
IO Index odlišnosti IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                           
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  
 
Odhad ceny objektu přímým porovnáním činí 460 000 Kč. 
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6  POROVNÁNÍ JEDNOTLIVÝCH METOD OCENĚNÍ 
A VYHODNOCENÍ 
V následující kapitole bude provedeno srovnání všech metod ocenění u jednotlivých 
objektů. Výsledky budou pro přehlednost znázorněny v tabulkách a grafech. Dále budou 
znázorněny podíly pozemků, studny, venkovních úprav a trvalých porostů na celkové ceně 
v rámci ocenění administrativního resp. nákladového. 
6.1 REKREAČNÍ CHATA Č. 1 
Tabulka 122 - srovnání jednotlivých metod ocenění pro objekt č. 1 
Jednotlivé metody ocenění objekt č. 1 
Objekt Administrativní 
ocenění Nákladové ocenění Přímé porovnání 
Rekreační chata 825 240 Kč 1 152 740 Kč 1 340 000 Kč 
Pozemky 26 900 Kč 26 900 Kč   
Studna   20 890 Kč   
Žumpa   23 420 Kč   
Vodovodní přípojka   11 450 Kč   
Přípojka elektro   2 600 Kč   
Plot   39 660 Kč   
Plotová vrátka   4 200 Kč   
Celkem venkovní úpravy   81 330 Kč   
Ovocné dřeviny 12 050 Kč 12 050 Kč   
Okrasné porosty 52 910 Kč 52 910 Kč   
Celkem trvalé porosty 64 960 Kč 64 960 Kč   
Celkem 917 100 Kč 1 346 820 Kč 1 340 000 Kč 
Celkem po zaokrouhlení 917 000 Kč 1 347 000 Kč 1 340 000 Kč 
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Obrázek 8 - graf srovnání cen objektu č. 1 
Při ocenění první rekreační chaty došlo poměrně k výraznému rozdílu mezi cenou 
zjištěnou administrativním oceněním a zbývajícími dvěma metodami (nákladové ocenění, 
přímé porovnání). Celková cena získaná porovnávací metodou dle vyhlášky je rovna 917 000 
Kč, nákladovým ocenění 1 347 000 Kč a přímým porovnáním 1 340 000 Kč. Rozdíl 
v metodách ocenění dle vyhlášky je způsoben tím, že porovnávací metoda dle vyhlášky 
nezohledňuje rekonstrukci, která proběhla v roce 2007. Dalším důvodem je, že cenu 
u porovnávací metody dle vyhlášky netvoří venkovní úpravy a studna. 
Tabulka 123 - podíly pozemků a trvalých porostů z ceny objektu č. 1 
Ocenění objektu č. 1 administrativním způsobem 
Cena celkem 917 100 Kč 100,00% 
Rekreační chata 825 240 Kč 89,98% 
Pozemky 26 900 Kč 2,93% 
Celkem trvalé porosty 64 960 Kč 7,08% 
Tabulka 124 - podíly pozemků, studny, venkovních úprav a trvalých porostů z ceny objektu č. 1 
Ocenění objektu č. 1 nákladovým způsobem 
Cena celkem 1 346 820 Kč 100,00% 
Rekreační chata 1 152 740 Kč 85,59% 
Pozemky 26 900 Kč 2,00% 
Studna 20 890 Kč 1,55% 
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Celkem venkovní úpravy 81 330 Kč 6,04% 
Celkem trvalé porosty 64 960 Kč 4,82% 
Nyní se zaměříme na procentní podíly jednotlivých částí, které tvoří celkovou cenu 
rekreační chaty. Tyto podíly zkoumáme pouze u ocenění dle vyhlášky u metod porovnávací 
a nákladové, jelikož cenu u přímého porovnání dostáváme za objekt jako celek. U rekreačního 
objektu č. 1 tvoří převážnou část ceny samotná rekreační chata – 90 % u administrativního 
způsobu ocenění, resp. 86 % u nákladové metody. Pozemky a trvalé porosty 
u administrativního způsobu ocenění tvoří 10 %. 
6.2 REKREAČNÍ CHATA Č. 2 
Tabulka 125 - srovnání jednotlivých metod ocenění pro objekt č. 2 
Jednotlivé metody ocenění objekt č. 2 
Objekt Administrativní 
ocenění Nákladové ocenění Přímé porovnání 
Stavba 543 690 Kč 480 900 Kč 760 000 Kč 
Pozemky 13 670 Kč 13 670 Kč   
Studna   9 680 Kč   
Žumpa   26 070 Kč   
Vodovodní přípojka   5 600 Kč   
Přípojka elektro   730 Kč   
Pergola   33 950 Kč   
Plot   6 200 Kč   
Plotová vrátka   1 110 Kč   
Celkem venkovní úpravy   73 660 Kč   
Ovocné dřeviny 4 640 Kč 4 640 Kč   
Okrasné porosty 50 130 Kč 50 130 Kč   
Celkem trvalé porosty 54 770 Kč 54 770 Kč   
Celkem 612 130 Kč 632 680 Kč 760 000 Kč 
Celkem po zaokrouhlení 612 000 Kč 633 000 Kč 760 000 Kč 
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Obrázek 9 - graf srovnání cen objektu č. 2 
Z tabulky a grafu je patrné, že nejvyšší cena rekreační chaty č. 2 byla stanovena 
metodou přímého porovnání – 760 000 Kč. Porovnávací metodou dle vyhlášky byl objekt 
oceněn na částku 612 000 Kč a nákladovým způsobem na částku 633 000 Kč.  
Tabulka 126 - podíly pozemků a trvalých porostů z ceny objektu č. 2 
Ocenění objektu č. 2 administrativním způsobem 
Cena celkem 612 130 Kč 100,00% 
Rekreační chata 543 690 Kč 88,82% 
Pozemky 13 670 Kč 2,23% 
Celkem trvalé porosty 54 770 Kč 8,95% 
Tabulka 127 - podíly pozemků, studny, venkovních úprav a trvalých porostů z ceny objektu č. 2 
Ocenění objektu č. 2 nákladovým způsobem 
Cena celkem 632 680 Kč 100,00% 
Rekreační chata 480 900 Kč 76,01% 
Pozemky 13 670 Kč 2,16% 
Studna 9 680 Kč 1,53% 
Celkem venkovní úpravy 73 660 Kč 11,64% 
Celkem trvalé porosty 54 770 Kč 8,66% 
Pokud porovnáme jednotlivé podíly u porovnávací metody, zjistíme že samotná 
rekreační chata tvoří 89 % ceny objektu a zbylých 11 % tvoří pozemky a trvalé porosty. 
Můžeme konstatovat, že podíly jsou téměř totožné jako u rekreační chaty č. 1 V druhé tabulce 
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už samotná chata tvoří pouze 76 % ceny objektu. Výrazný vliv na celkovou cenu mají 
venkovní úpravy tvořící necelých 12 % z ceny. 
6.3 REKREAČNÍ CHATA Č. 3 
Tabulka 128 - srovnání jednotlivých metod ocenění pro objekt č. 3 
Jednotlivé metody ocenění objekt č. 3 
Objekt Administrativní 
ocenění Nákladové ocenění Přímé porovnání 
Stavba 395 930 Kč 182 120 Kč 560 000 Kč 
Pozemky 13 850 Kč 13 850 Kč   
Studna   5 250 Kč   
Žumpa   12 810 Kč   
Vodovodní přípojka   5 360 Kč   
Přípojka elektro   1 160 Kč   
Plot   25 530 Kč   
Plotová vrátka   1 150 Kč   
Celkem venkovní úpravy   46 010 Kč   
Ovocné dřeviny 1 920 Kč 1 920 Kč   
Okrasné porosty 34 770 Kč 34 770 Kč   
Celkem trvalé porosty 36 690 Kč 36 690 Kč   
Celkem 446 470 Kč 283 920 Kč 560 000 Kč 
Celkem po zaokrouhlení 446 000 Kč 284 000 Kč 560 000 Kč 










Nákladové ocenění Přímé porovnání
 
Obrázek 10 - graf srovnání cen objektu č. 3 
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U objektu č. 3 byly při ocenění třemi metodami zjištěny velmi rozdílné ceny. Nejvyšší 
cenu jsme získali při ocenění přímým porovnáním, a to částku 560 000 Kč. Při 
administrativním ocenění byla vytvořena cena 446 470 Kč. Nejnižší cena za rekreační chatu 
č. 3 (283 920 Kč) byla získána nákladovým oceněním. Při nákladovém ocenění s touto 
dřevenou konstrukcí byla základní cena upravena na 1467 Kč/m3 a výrazně se na ceně také 
projevilo opotřebení lineární metodou ve výši 67 %. 
Tabulka 129- podíly pozemků a trvalých porostů z ceny objektu č. 3 
Ocenění objektu č. 3 administrativním způsobem 
Cena celkem 446 470 Kč 100,00% 
Rekreační chata 395 930 Kč 88,68% 
Pozemky 13 850 Kč 3,10% 
Celkem trvalé porosty 36 690 Kč 8,22% 
Tabulka 130 - podíly pozemků, studny, venkovních úprav a trvalých porostů z ceny objektu č. 3 
Ocenění objektu č. 3 nákladovým způsobem 
Cena celkem 283 920 Kč 100,00% 
Rekreační chata 182 120 Kč 64,14% 
Pozemky 13 850 Kč 4,88% 
Studna 5 250 Kč 1,85% 
Celkem venkovní úpravy 46 010 Kč 16,21% 
Celkem trvalé porosty 36 690 Kč 12,92% 
Samotná rekreační chata se na celkové ceně objektu zjištěné administrativním 
způsobem podílí 89 %, 3 % tvoří pozemky a 8 % trvalé porosty. Výrazně však cenu objektu 
u nákladové metody zvyšují venkovní úpravy a trvalé porosty tvořící cca 29 %. 
6.4 REKREAČNÍ CHATA Č. 4 
Tabulka 131 - srovnání jednotlivých metod ocenění pro objekt č. 4 
Jednotlivé metody ocenění objekt č. 4 
Objekt 
Administrativní 
ocenění Nákladové ocenění Přímé porovnání 
Stavba 432 300 Kč 348 170 Kč 590 000 Kč 
Pozemky 18 990 Kč 18 990 Kč   
Studna   6 210 Kč   
Žumpa   13 930 Kč   
Vodovodní přípojka   3 330 Kč   
Přípojka elektro   1 220 Kč   
Plot   4 830 Kč   
Plotová vrátka   520 Kč   
Celkem venkovní úpravy   23 830 Kč   
Ovocné dřeviny 10 800 Kč 10 800 Kč   
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Okrasné porosty 3 600 Kč 3 600 Kč   
Celkem trvalé porosty 14 400 Kč 14 400 Kč   
Celkem 465 690 Kč 411 600 Kč 590 000 Kč 
Celkem po zaokrouhlení 466 000 Kč 412 000 Kč 590 000 Kč 











Nákladové ocenění Přímé porovnání
 
Obrázek 11 - graf srovnání cen objektu č. 4 
Při ocenění rekreační chaty č. 4 došlo k následujícím výsledkům: cena získaná 
porovnávací metodou dle vyhlášky činí 466 000 Kč, nákladovou metodou 412 000 Kč 
a přímým porovnáním 590 000 Kč. 
Tabulka 132 - podíly pozemků a trvalých porostů z ceny objektu č. 4 
Ocenění objektu č. 4 administrativním způsobem 
Cena celkem 465 690 Kč 100,00% 
Rekreační chata 432 300 Kč 92,83% 
Pozemky 18 990 Kč 4,08% 
Celkem trvalé porosty 14 400 Kč 3,09% 
Tabulka 133 - podíly pozemků, studny, venkovních úprav a trvalých porostů z ceny objektu č. 4 
Ocenění objektu č. 4 nákladovým způsobem 
Cena celkem 411 600 Kč 100,00% 
Rekreační chata 348 170 Kč 84,59% 
Pozemky 18 990 Kč 4,61% 
Studna 6 210 Kč 1,51% 
Celkem venkovní úpravy 23 830 Kč 5,79% 
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Celkem trvalé porosty 14 400 Kč 3,50% 
Celková cena objektu č. 4 je tvořena zejména samotnou rekreační chatou, když se 
podílí na ceně 93 resp. 85 %. Zbývající části tvoří: pozemky cca 4 %, studna 1,5 %, venkovní 
úpravy 6 % a trvalé porosty 3 % z celkové ceny. 
6.5 REKREAČNÍ CHATA Č. 5 
Tabulka 134 - srovnání jednotlivých metod ocenění pro objekt č. 5 
Jednotlivé metody ocenění objekt č. 5 
Objekt Administrativní 
ocenění Nákladové ocenění Přímé porovnání 
Stavba 327 080 Kč 245 040 Kč 470 000 Kč 
Pozemky 18 580 Kč 18 580 Kč   
Studna   4 360 Kč   
Žumpa   9 090 Kč   
Vodovodní přípojka   1 990 Kč   
Přípojka elektro   960 Kč   
Terasa   9 720 Kč   
Celkem venkovní úpravy   21 760 Kč   
Ovocné dřeviny 9 390 Kč 9 390 Kč   
Okrasné porosty 65 380 Kč 65 380 Kč   
Celkem trvalé porosty 74 770 Kč 74 770 Kč   
Celkem 420 430 Kč 360 150 Kč 470 000 Kč 
Celkem po zaokrouhlení 420 000 Kč 360 000 Kč 470 000 Kč 














Nákladové ocenění Přímé porovnání
 
 110 
Obrázek 12 - graf srovnání cen objektu č. 5 
Nejvyrovnanější výsledky byly docíleny při ocenění rekreační chaty č. 5. Nejvyšší 
cena, jako u většiny předchozích objektů, byla získána přímým porovnáním objektů podle 
sestavené databáze a činí 470 000 Kč. Výpočtem ceny objektu dle vyhlášky bylo dosaženo 
hodnot 360 000 Kč resp. 420 000 Kč. 
Tabulka 135 - podíly pozemků a trvalých porostů z ceny objektu č. 5 
Ocenění objektu č. 5 administrativním způsobem 
Cena celkem 420 430 Kč 100,00% 
Rekreační chata 327 080 Kč 77,80% 
Pozemky 18 580 Kč 4,42% 
Celkem trvalé porosty 74 770 Kč 17,78% 
Tabulka 136 - podíly pozemků, studny, venkovních úprav a trvalých porostů z ceny objektu č. 5 
Ocenění objektu č. 5 nákladovým způsobem 
Cena celkem 360 150 Kč 100,00% 
Rekreační chata 245 040 Kč 68,04% 
Pozemky 18 580 Kč 5,16% 
Studna 4 360 Kč 1,21% 
Celkem venkovní úpravy 21 760 Kč 6,04% 
Celkem trvalé porosty 74 770 Kč 20,76% 
Na pozemku u chaty č. 5 se vyskytují trvalé porosty, které výrazně zvyšují cenu 
objektu. Na celkové ceně vypočtené porovnávacím způsobem dle vyhlášky se podílejí 18 %. 
U ceny objektu, která byla získána nákladovou metodou ocenění, tvoří trvalé porosty podíl 
21 %. Podíl samotné rekreační chaty je pak pouze 78 resp. 68 % z celkové ceny objektu. 
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7  ZÁVĚR 
Cílem mé diplomové práce bylo srovnání vybraných způsobů ocenění pro nemovitost 
typu rekreační chata v lokalitě Dolany u Olomouce. Po úvodní části byla popsána výše 
zmíněná lokalita a vymezeny základní pojmy důležité při oceňování. V další části byly 
definovány metody, s kterými se pak počítalo u ocenění pěti vybraných rekreačních objektů. 
V praktické části byla nejdříve krátce popsána nemovitost, a byly vypočítány nezbytné 
rozměry potřebné pro ocenění – obestavěný prostor a zastavěná plocha. První metodou byla 
zvolena porovnávací metoda podle vyhlášky. Následně byly zjištěny ceny pozemků, které se 
nenacházejí v cenové mapě, a tudíž k výpočtu sloužila vyhláška. Další metodou zvolenou pro 
ocenění rekreační chaty byla nákladová metoda. Tímto způsobem ocenění byly získány 
následně i ceny studny, venkovních úprav a trvalých porostů. Poslední metodou ocenění bylo 
přímé porovnání objektů dle zvolené databáze. Databáze byla sestavena z inzerátů vložených 
na serveru www.sreality.cz. 
Po dosažení všech konečných výpočtů u použitých metod proběhlo srovnání výsledků. 
V této části se porovnaly celkové ceny dosažené u jednotlivých metod a byly vyjádřeny 
podíly dílčích částí na celkové ceně objektu. U většiny objektů vyšla nejnižší cena 
u nákladového ocenění dle vyhlášky, vyjma rekreačních objektů č. 1 a 2. Nižší ceny 
u nákladové metody byly způsobeny poměrně vysokým opotřebením. Chaty jsou staré 40-50 
let a při životnosti u zděného objektu, která je 80 let, se cena výrazně snižuje. U prvního 
objektu byla provedena rekonstrukce v roce 2008 a opotřebení vyjádřené analyticky tolik 
nesnižuje cenu. Dalším důvodem jsou poměrně vysoké hodnoty venkovních úprav u objektu 1 
a 2, které zvyšují cenu. Střední hodnotu mezi 3 oceňovacími metodami tvořila cena získaná 
porovnávací metodou dle vyhlášky. Tato metoda značně sleduje danou lokalitu (dopravní 
dostupnost, sportovní vyžití, obyvatelstvo v obci, atd.). Nejvyšší cena u všech objektů byla 
zjištěna metodou přímého porovnání, je zhruba o 20–25 % vyšší než zjištěna cena 
administrativním způsobem. Tento rozdíl mezi cenami objektu zjištěnými pomocí vyhlášky 
a přímým porovnáním dle databáze, může být způsoben zejména neaktuálností vyhlášky. 
Vyhláška se připravuje přibližně 1,5 roku před její účinností.  
Pokud se zaměříme na jednotlivé podíly tvořící celkovou cenu objektu, můžeme 
konstatovat, že pozemky se výraznou měrou nepodílejí na ceně objektu. Dosahují podílu cca 
2–5 % z celkové ceny objektu. Cena studny u všech objektů se podílí na celkové ceně zhruba 
1–2 %. Venkovní úpravy tvoří cca 6-10 % celkové ceny, výjimkou jsou venkovní úpravy 
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u objektu č. 3, které se podílejí 16 %. Pro znázornění: cena samotné rekreační chaty zjištěné 
nákladovým způsobem je 182 120 Kč, venkovní úpravy jsou v hodnotě 46 010 Kč. Poslední 
sledovanou položkou, která tvoří podíl na celkové ceně, jsou trvalé porosty. Trvalé porosty, 
stejně jako pozemky, se připočítávají k ceně rekreační chaty zjištěné metodou porovnávací 
a nákladovou dle vyhlášky. U prvních třech objektů podíl osciluje okolo 8% hranice. 
U objektu č. 4 je podíl trvalých porostů zanedbatelný, když tvoří pouze 3 %. Výrazně se však 
ovocné dřeviny a okrasné plodiny podílejí na celkové ceně objektu č. 5. Byly oceněny 
v hodnotě 74 770 Kč a tvoří vysoký podíl 18 resp. 21 % na celkové ceně objektu. 
Při výběru nejvhodnější metody je žádoucí znát pro jaký účel cenu zjišťujeme. 
Administrativní ocenění dle vyhlášky se využívá zejména pro potřeby finančního úřadu pro 
účely stanovení daně z převodu nemovitostí, popř. daně darovací. Pro dědické řízení se 
nejčastěji stanovuje cena obvyklá. Výsledky metody přímého porovnání mohou využívat 
bankovní instituce pro poskytnutí úvěru svému klientovi, avšak pro hypoteční řízení se 
zjišťuje tržní hodnota, a to stanovením věcné hodnoty, srovnávací hodnoty a výnosové 
hodnoty. 
Velmi dobře se pracovalo s metodami porovnávací a nákladovou dle vyhlášky, jelikož 
jsem měl většinu informací díky místnímu šetření. Metoda přímého porovnání je obtížnější 
zejména v určení jednotlivých koeficientů. Vyjma koeficientu velikost, který byl určen 
poměrem podlahové plochy objektů z databáze ku oceňovanému objektu, byly všechny 
koeficienty určeny dle vlastní úvahy. 
Za nejvhodnější použitou metodu považuji metodu přímého porovnání, která vychází 
z porovnání s prodeji podobných nemovitostí ve srovnatelných lokalitách. Tato metoda by 
měla co nejvíce kopírovat tržní cenu dané nemovitosti. Dalším aspektem, proč je tato metoda 
nejvhodnější, je fakt, že zhruba pět objektů vybraných v databázi bylo staženo ze serveru 
www.sreality.cz, čímž se předpokládá jejich prodej. U metody porovnávací dle vyhlášky je 
kladen velký důraz na lokalitu, kde například absence sportoviště, obchodů či špatná 
dostupnost městské hromadné dopravy poměrně hýbe s cenou. Další nevýhodu vidím 
v koeficientu stáří chaty, který je rozdělen do intervalů s velký rozmezím. Například chata 
stará 31 let má stejný koeficient jako chata stará 49 let. U metody nákladové hodné závisí na 
konstrukci materiálu a hlavně na stáří budovy. Již mnohokrát zmiňované opotřebení výrazně 
snižuje cenu získanou nákladovým ocenění. Dle mého názoru by životnost zděných chat 
mohla být stejná jako životnost rodinných domů. Pokud bychom místo vyhláškové hodnoty 
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životnosti 80 let počítali se 100 lety, výsledné ceny by byly srovnatelné s výsledky přímého 
porovnání. 
Mnoho obyvatel České republiky v této, nepříliš lichotivé době, prahne po klidně 
stráveném víkendu. Ať už jsou ceny rekreačních chat jakékoliv, mnoho majitelů si bez 
odpočinku na chalupě nedokáže představit život. Pro některé rodiny může rekreační chata 
sloužit i k trvalému pobytu. 
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